PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

Nyilvanos iilésen targyalandé.

A hatarozati javaslatok elfogaddsahoz
mindsitett tobbség szitkséges.

Név szerinti szavazast nem igényel.

o(hd2— Fhoam

Eléterjesztés
a Képviselo-testiilet 2024. szeptember 12-i rendes iilésére

Targy: Javaslat Pécel Varos Onkormanyzata 2024. évi elidegenitési cimjegyzékének elfogadasaval
Kapcsolatos dontések meghozataldra

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Pécel Varos Onkorményzat Képviselé—testilletének a Pécel Varos Onkorméanyzat vagyonarél, az egyes
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabalyair6l sz616 17/2021. (X1. 3.) 6nkormdnyzati rendelete
(a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 15. § (2) bekezdése szerint beépitetlen teriilet elidegenitésérol csak éves
elidegenitési cimjegyzék (a tovabbiakban: cimjegyzék) alapjan lehet donteni. A cimjegyzékre vonatkozo javaslatot a
polgarmester a targyévi koltségvetési rendelettervezet benytijtasaig terjeszti be, elfogadasardl a Képviseld-testiilet
mindsitett tobbséggel dont. A cimjegyzékben az egyes ingatlanok iranyadd értékét 6 hénapnal nem régebbi forgalmi
értékbecslés (iranyado érték) alapjan kell meghatérozni.

A fenti jogszabalyi rendelkezés értelmében a 2024. januari rendes képvisel6-testiileti {ilésre elGterjesztés késziilt,
mely alapjan Pécel Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete (a tovabbiakban: Képviseld-testiilet) 2024. januar
25. napjan a 16/2024. (1. 25.) Kt. hatarozataval arr6l dontott, hogy nem fogad el 2024. évi elidegenitési cimjegyzéket,
tekintettel arra, hogy nem volt olyan jogilag rendezett allapotban 1év6 beépitetlen teriilet (egyes ingatlanok az
ingatlan-nyilvantartds szerint beépitettnek mindstiltek, illetve torzsvagyonba tartoztak, azaz nem voltak
forgalomképesek), melyet értékesiteni lehetett volna.

A Képvisel6-testiilet ugyanezen iilésén a 17/2024. (1. 25.) Kt. hatarozataban felkérte a polgarmestert, hogy tegye meg
a szitkséges intézkedéseket az ingatlanok jogi rendezése (ingatlan-nyilvantartas, forgalomképesség), az értékesitési
feltételek megteremtése érdekében, majd ezt kovetben 2024. szeptember 30. napjiig dontésre készitse elé az
elidegenitési cimjegyzék elfogadasat.

A 0382/12 hrsz.-u ingatlan esetében az ingatlan-nyilvantartasban torténé atvezetés még nem tértént meg. Az
atvezetést kovetden az elidegenitési cimjegyzék kiegészitése valik majd szitkségessé.

Tobbszori egyeztetést kovetden az alabbi tabldzatban szerepl6, onkormanyzati tulajdont, beépitetlen ingatlanokat
javaslom 2024-ben elidegenitésre meghirdetni:

Sorszam Helyrajzi szam Elhelyezkedés
1. 1520/7 Pesti ut 93, kivett parkold
2. 2550725 Wesselényi utca végén lévo ingatlan
3. 3236/9 Felsosor utca 619 hrsz.-u telek mogotti ingatlan
4. 3236/17 Felsdsor utca 2888 hrsz.-u telek mogotti ingatlan
5. 3236/28 Fels6sor utca 2899 hrsz.-0 telek mogotti ingatlan
6. 3236/29 Felsésor utca 2900 hrsz.-G telek mogotti ingatlan
7. 3236/40 Fels6sor utca 2910 hrsz.-u telek mogotti ingatlan
8. 3236/41 Fels6sor utca 2911 hrsz.-u telek mogotti ingatlan
9. 3236/45 Fels6sor utca 2915 hrsz.-t telek mogotti ingatlan
10. 3236/56 Buzavirag utca vége
il. 3675 Csatari utcaban talalhatd ingatlan




Az elidegenitési cimjegyzékben szerepld beépitetlen teriiletek értékesitéséhez sziikséges az értékesités modjanak és
a forgalmi értékeknek a meghatarozéasa is. A Pécel Varos Onkormanyzata tulajdonaban 4ll6 vagyon elidegenitésére
és hasznositdsara vonatkozé szabalyokrol sz616 18/2021. (XI. 3.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: 18/2021.
(XI. 3.) onkormanyzati rendelet) 6. § (1) bekezdése szerint 25 milli¢ forint értékhatart meghaladé vagyon
értekesitése, hasznositasa versenyeztetés (palyaztatas vagy arverés) utjan valdsulhat meg.

A Vagyonrendelet 12. § (3) és (5) bekezdése szerint az dnkormdanyzati vagyon korébe tartozd vagyontargy
elidegenitésére, illetve egyéb modon torténd hasznositasara és megterhelésére, vagyonkezelésbe addséra iranyuld
dontést megeldzben az adott vagyontargy piaci forgalmi értékét 6 honapnal nem régebbi forgalmi értékbecslés, illetve
lizleti értékelés alapjan kell meghatarozni. Amennyiben az adott vagyontargy vonatkozasaban rendelkezésre all 6
honapnal régebben késziilt forgalmi értékbecslés, (igy annak aktualizalt valtozata is elfogadhatd. A Vagyonrendelet
alapjan megrendeltiik az ingatlanok értékbecslését vagy az értékbecslés aktualizdlasat, amelyek az eléterjesztés
mellékletét képezik.

Javaslom tovabbd a Pécel, 0382/12 helyrajzi szamu Ujtelepen 1évé kiilteriileti ingatlan értékesitését is, mely jelenleg
az ingatlan-nyilvantartas szerint kivett lakohdz, udvar besorolasu teriilet, igy az elidegenitési cimjegyzékbe nem
keriilhet bele. Onkorményzatunk 2024. augusztus 23. napjan kezdeményezte a Pest Varmegyei Korméanyhivatal
Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali Osztalynal a miivelési ag valtozas 4tvezetését az ingatlan-nyilvantartisban. Az
atvezetést kovetden sor keriilhet ezen ingatlan elidegenitésére is.

Az elidegenitési cimjegyzék elfogaddsat kovetden — amennyiben a Képviselo-testiilet a cimjegyzékben szerepld
ingatlanok versenyeztetés, rverés utjan torténd elidegenitése mellett dont - az értékesitésre arverési hirdetmény
megjelentetése és arverés lebonyolitasa mellett van lehetdség, melynek a 18/2021. (XI. 3.) 6nkorményzati rendelet
rendelkezései szerinti elokészitésére és lebonyolitasara javaslom a polgarmestert felhatalmazni. Az arverés
lebonyolitasat kovetden a 18/2021. (XI. 3.) onkormanyzati rendelet 24. § (10) és (12) bekezdései értelmében az
arverés eredményérol vald dontés és a szerzodés alairasa polgarmesteri hataskorbe tartozik.

Javaslom, hogy a 25 millié forint 6sszeghatart meg nem haladé értékii ingatlanok is, tehat valamennyi a 2024. évi
cimjegyzékben szerepld ingatlan nyilvanos arverés utjan keriiljon elidegenitésre.

Fentiek alapjan kérem a kovetkezd hatarozati javaslatok elfogadasat.

I
Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkorményzaténak Képvisel6—testillete a Pécel Véaros Onkormanyzata vagyonarél és az egyes
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabalyairdl sz616 17/2021. (XI. 3.) 6nkormanyzati rendelet
15. § (2) bekezdése alapjan gy hatéroz, hogy Pécel Varos Onkormanyzata 2024. évi elidegenitési cimjegyzékét a
kovetkezOk szerint fogadja el:

Sorszam Helyrajzi szam Elhelyezkedés Forgalmi érték, mely az
AFA-t is tartalmazza
1. 1520/7 Pesti at 93, kivett parkolo 7.400.000 Ft
2. 2550/25 Wesselényi utca végén 1év5 ingatlan 14.000.000 Ft
3236/9 Felsosor utca 619 hrsz.-i telek mogotti 2.242.800 Ft
ingatlan
4. 3236/17 Fels6sor utca 2888 hrsz.-11 telek mogotti 752.400 Ft
ingatlan
5. 3236/28 Felsosor utca 2899 hrsz.-11 telek mogotti 727.200 Ft
ingatlan
6. 3236/29 Fels6sor utca 2900 hrsz.-t telek mogotti 716.400 Ft
ingatlan
7. 3236/40 Felsosor utca 2910 hrsz.-G telek mogétti 666.000 Ft
ingatlan
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8. 3236/41 Felsosor utca 2911 hrsz.-u telek mogotti 594.000 Ft
ingatlan
9. 3236/45 Fels6sor utca 2915 hrsz.-0 telek mogotti 532.800 Ft
ingatlan
10. 3236/56 Buzavirag utca vége 2.200.000 Ft
11. 3675 Csatari utcdban talalhat6 ingatlan 13.500.000 Ft
Felel6s: Horvath Tibor polgarmester
Hatarido: azonnal
II.

Hatarozati javaslat:

Pécel Véaros Onkormédnyzaténak Képviselo—testillete (a tovabbiakban: Képvisel6-testiilet) a Pécel Varos
Onkormaényzata tulajdonaban 4ll6 vagyon elidegenitésére és hasznositasara vonatkozé szabalyokrol sz616 18/2021.
(XL 3.) 6nkormanyzati rendelet 24. §-a alapjan Gigy hataroz, hogy Pécel Varos Onkormanyzata nyilvanos arverésen
értékesiti a Pécel Véaros Onkormaényzata 2024. évi elidegenitési cimjegyzékében szereplé ingatlanokat, minimélisan
az értékbecslésben meghatarozott forgalmi érték alapul vételével, a legmagasabb vételarat ajanlo személy részére.
A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az &arverés meghirdetésére, lebonyolitdsara, az arverés
eredményének megallapitasara és a legmagasabb vételarat megajanléval a szerz6dés alairasara.

A Képviseld-testiilet az arverés levezetésével a Péceli Polgarmesteri Hivatal Miiszaki és Beruhazési Irod4janak
vezetdjét bizza meg.

Felel6s: polgarmester
Hatérid6: 2025. marcius 31.

Pécel, 2024. szeptember L( -

Horvath Tibor
polgarmester

Az elbterjesztés mellékletei:

a 16/2024. (1. 25.) és a 17/2024. (1. 25.) Kt. hatarozatok

az 1520/7 hrsz.-0 ingatlanra vonatkozé szakértéi vélemény

a 2550/25 hrsz.-4 ingatlanra vonatkozo szakért6i vélemény

a 3236/9, 3236/17, 3236/28, 3236/29, 3236/40, 3236/41, 3236/45 hrsz.-0 ingatlanokra vonatkozd szakértdi
vélemény

5. a3236/56 hrsz.-0 ingatlanra vonatkozo szakért6i vélemény

6. a 3675 hrsz.-0 ingatlanra vonatkozo szakért6i vélemény

7. azértékesitendd ingatlanokra vonatkozé tulajdoni lapok masolata

8. az értékesitendd ingatlanokra vonatkozé helyszinrajzok

Lalb s
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Az eldterjesztést készitette: Veszeli-Kéllai Ibolya’
mb. miiszaki és beruhazasi irodavezetd

(o
~ Az elbterjesztésben foglaltakkal szemben U&f@""k\ \S&U\Jﬂm
torvényességi szempontbodl kifogast nem emelek. Olah Janos
jegyzd

Az elbterjesztés megtargyaldsara a Varosfejlesztési Bizottsag illetékes.

Az elbterjesztés megtargyalasahoz — a jogszabalyi elGirasokon til — tandcskozasi joggal nem kivanok senkit
meghivni.

3



A / . e (St

KIVONAT

Késziilt: Pécel Varos Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete 2024. januar 25-én megtartott rendes nyilvanos
tilésének jegyz6konyvébal

Pécel Viros Onkorményzatinak Képviselg-testiilete 10 igen, 0 nem szavazattal, 0 tartézkodassal az alabbi
hatirozatet hozta:

16/2024. (1. 25.) Kt. hatirozat:

Pécel Varos Onkorményzatinak Képviselo—testiilete a Pécel Varos Onkormanyzata vagyonarél és az egyes
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsdnak szabalyairdl szolé 17/2021. (XI. 3.) énkorméanyzati
rendelet 15. § (2) bekezdése alapjan tigy hataroz, hogy 2024. évi elidegenitési cimjegyzéket jelenleg nem fogad

el.

Felelbs: Horvéth Tibor polgérmester
Hataridb: azonnal
k.m.f.
P.H.
Horvath Tibor Olah Janos

polgdrmester jegyz6
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Késziilt: Pécel Varos Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete 2024. januar 25-én megtartott rendes nyilvanos
tilésének jegyz6konyvébol

Pécel Varos Onkorminyzatinak Képviselo-testiilete 10 igen, 0 nem szavazattal, 0 tartézkodassal az alabbi
hatirozatot hozta:

17/2024. (1. 25.) Kt. hatirozat:

Pécel Véaros Onkorményzatanak Képviselo-testiilete (a tovabbiakban: Képvisel6-testiilet) ugy hataroz, hogy a
Pécel 0315/13, a Pécel 0382/12 és a Pécel 1539/2 helyrajzi szamu ingatlanokat (a tovabbiakban egyiittesen:
Ingatlanok), azok értékesithetéségének, jogi statuszuk rendezését kovetden Pécel Varos Onkormanyzata
elidegeniti.

A Képviselo-testiilet felkéri a polgdrmestert, hogy az Ingatlanok értékesitési feltételeinek megteremtése, jogi
statuszuk rendezése érdekében a sziikséges intézkedéseket tegye meg, illetve déntésre készitse el6, majd ezen
feltételek teljestilése esetén az Ingatlanok értékesitésére vonatkozd dontési javaslatat terjessze be a Képvisel6-
testiilet elé.

Felelds: Horvath Tibor polgarmester
Hatarid6: 2024. szeptember 30.

k.m.f,

P.H.

Horvith Tibor Ol4h Janos
polgdrmester jegyzé



SZAKERTOI VELEMENY
AKTUALIZALASA

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

Megbizd:

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2024. augusztus 29.

Készitette:

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

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbizd részére keriil dtadasra
1 példany a szakérténél keriil megbrzésre
A szakvélemény 5 szamozott oldalt €s mellékletet tartalmaz

a Pusztai Mémoki és Szakértdi [roda Kft. 2 KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatdrozattal, 010354. nyilvantartdsi szamon bejegyzett

IGAZSAGUGYI SZAKERTO
épuletszerkezet, valamint ingatlan-értékbecslés szaktertileteken




Szakértdi vélemény aktualizélasa Pécel Pesti at, 1520/7 hrsz.-( telekingatlan

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Varos Onkormanyzata megbizast adott a Pusztai Mémoki és Szakértéi Iroda
szdmara, hogy az éltala 2023. januar 12.-i datummal a részére készitett szakértdi
véleményt (alapszakvélemény), melynek tirgya a Pécel Pesti ut, 1520/7 hrsz.-i
telekingatlan forgalmi értékékének a meghatdrozdsa volt, aktualizélja a jelen piaci
viszonyoknak megfeleléen. A Pusztai Mérnoki és Szakértéi Iroda Kft. a megbizast
elfogadta €s az aktualizdlt maganszakértdi véleményét a kovetkezOkben adja meg.

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

A SZAKERTOI FELADAT

A szakértd részére a Megbizd az ingatlannal kapcsolatosan az alabbi feladatot hatarozta
meg:

Allapitsa meg a szakértd a Pécel Pesti 4t, 1520/7 hrsz.-ii telekingatlan jelenlegi
(2024. augusztus) forgalmi értéket.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A Megbizo Gjbéli helyszini szemle megtartasat nem tartotta sziikségesnek, tajékoztatdsa
alapjan serh a targyi ingatlan allapotdban, sem a k&rnyezeiében valtozas az
alapszakvélemény elkészitése Gta nem tortént. Az el6ézéek miatt a jelen szakértSi
vélemény aktualizalas a korabbi szemlén tapasztaltak alapjan késziilt.

A  Megbiz6 képviselsjének szobeli tajékoztatdsa alapjan a targyi ingatlan

ingatlannyilvantartasi adatai valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményhez csatolt
tulajdoni lapon rogzitettekkel.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

FOGALMI MAGYARAZATOK

Véltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.



Szakértéi vélemény aktualizaldsa

Pécel Pesti at, 1520/7 hrsz.-0 telekingatlan

7.  AZ INGATLAN ISMERETESE

Az ingatlan azonositasa (vdltozatian)

Az ingatlan cime

Pécel belteriilet (Pesti Gt)

Megnevezése kivett parkold
Helyrajzi szdma 1520/7
Teriilete 476 m?

Az ingatlan tulajdonosa

1/1 tulajdoni hdnyad aranyaban
Pécel Varos Onkormdnyzata

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

Az ingatlan elhelyezkedése. krnvezete

Viltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

Az érintett ingatlan Pécel teleplilés belteriiletén, annak az MO-4s autépalyahoz
kozeli szélén talalhatd, a Pesti Gt mentén, azzal hatdrosan. A komyezet
hasznositésa vegyes, a kdzvetlen kozelben a csaladi hazakon kiviil kereskedelmi és
szolgaltatd jellegli épiiletek is taldlhaték (az ingatlan mogdtt kereskedelmi,
szolgaltaté funkcidjl ingatlanok, valamint mellette egy autdmosé helyezkedik el).
Az ingatlan megkdozelithetdsége a fouttal hataros elhelyezkedése miatt kivalénak
mindsithetd.

Az ingatlan ismertetése

Viltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

’

Az dres, beépitetlen, nagyrészt keritetlen (csak a vele hataros ingatlanok
telekhatarainak egy részén létesiiltek keritések) ingatlan formaja kdzel szabalyos
négyszdg, felszine jellemzden sik, a Pesti Gttdl a Rakos patak felé enyhén lejt6s.
Az ingatlan teriilete részben aszfaltburkolattal részben kézizalékkal fedett, a kevés
szabad foldrészlet fiives - foldes, de emlitést érdeml6 névényzet nincs a teriiletén.

A szemle tapasztalatai alapjan:

- akeritetlen ingatlan jelenleg kozteriiletként funkcional

- az ingatlan jelenlegi funkci6ja — parkold — alapvetéen megegyezik az ingatlan
nyilvantartasba bejegyzett megnevezéssel

- az ingatlannal hataros, 1521 hrsz.-0 ingatlan megkézelitése a targyi ingatlanon
beliil kialakitott iton keresztiil lehetséges

A szemle tapasztalatai alapjan az ingatlan elétti kozteriileteken az 6sszes koziizemi
kozmiihaldzat kiépitett, de a targyi ingatlan azokra nem lett racsatlakoztatva —
megjegyzendd, hogy az ingatlan parkold funkcidja miatt a teljes kdzmiivesitése
nem is indokolt, legfeljebb kozvilagitas céljabdl villannyal célszeri ellatni.

(VR




Szakértéi vélemény aktualizalasa Pécel Pesti Git, 1520/7 hrsz.-1 telekingatlan

Az adatszoledliatdsként biztositott kozmii nyomvonal térkép - felmérés alapjdn
ovakorlatilag az ingatlan teljes teriiletél érintik_a_csapadék. szenmnvviz. gdz és
elektromos vezetékek nyomvonalai (a_tulajdoni lapra ezek koziil csak a gaz és
elekiromos vezetékjogai lettek bejegvezve).

Az ingatlanra vonatkozd épitéstigvi eldirdsok

Véltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

A térgyi ingatlan a telepiilés Helyi Epitési Szabalyozésa alapjan a telepiiléskdzpont
vegyes teriiletek Vt-O/2 jelli ovezetébe tartozik. Az épitési Ovezet teriilete
intézményi, kereskedelmi, szolgaltatdsi, vendéglatasi, szallasjellegii, sport és
eoyéb lakéterijletet nem zavaré oazdasécri funkciék lakéfunkoiéval vegyesen
helyezhets el. A telepuleskozpont vegyes teriileten elhelyezheto

a) telkenként egy lakéépiilet, legfeljebb két lakassal,

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

¢) kereskedelmi, vendéglato, szolgaltatd épiilet,

d) szallashely szolgaltato épiilet,

A Vt-O/2 dvezetre vonatkozd fobb eldirasok:

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

- a beépitettség legnagyobb mértéke: 30%

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

- a minimalis z6ldtertilet: 40 %

- a maximalis épliletmagasség: 6,0 m

- az elékert mérete: 5,0m

A targyi ingatlan a megnevezésétdl és a hasznalat modjatdl figgetleniil egy épitési
telek. A madr kialakult dllapotinak tekinthetd telek elvileg beepztheta a
kiterjedésétél fiiggetleniil.

A beépitési korlatokar alapvetéen az ingatlan szinte teljes teriletét érintd
kézmiivezetékek nyomvonalai jelentenek. A beépitéshez sziikséges kozmiivezetékek
athelyezésének kbltségei a gazdasdgos beépithetéséget kérdésessé teszik.

Hivatkozva arra, hogy a tdrgyi ingatlan a megnevezésétdl és a haszndlat modjarol
fiiggetleniil egy épitési telek, az értékelés sordn az bsszehasonlité kindlati adatok
belteriileti, jol beépithetd épitési telkek kiozil keriilnek felhaszndldsra. Tekintettel

z ingatlan egyedi — rendkivill kedvezdtlen jellemziire, az értékképzés sordn az
étlagosndl jéval nagyobb mériékii korrekcids - csokkentd tényezék alkalmazdsa
indokolt.

8. A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakért a Pécel Pesti iit, 1520/7 hrsz.-v telekingatlan jelenlegi (2024.
augusztus) forgalmi értékér.




Szakért6i vélemény aktualizldsa Pécel Pesti tt, 1520/7 hrsz.-G telekingatlan

A kordbban leirtak alapjan a targyi telekingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésével becsiilom. A fajlagos telekérték meghatarozaséhoz az
dsszehasonlitd adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankozvetitd portal, az
ingatlan.com 2024. augusztus havi kindlati adatai koziil keriilnek valogatasra. Az
Osszehasonlitd adatok Pécel telepiilésen 16v6, jol beépithetd, Osszkoézmliives épitési
telkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre tortén6 utalast
tartalmaznak. A kindlati arak miatti és az egyéb értéket befolyasold tényez6k nagysagat
szakértdi mérlegelés atjan becsiilom.

A mellékletekben becsatolt részletes szadmitds alapjan a targyi telekingatlan jelenlegi
(2024. augusztus) kerekitett fajlagos értéke:

15.500,- FYm?

Az elozoek alapjan,
a Pécel Pesti ut 1520/7 hrsz.-u telekingatlan - parkolo
Jelenlegi (2024. augusztus) kerekitett forgalmi értéke

476 m* x 15.500,- Ft/m? = 7.400.000,- Ft

Az Illetékrol szol6 1990. évi XCIII. torvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontdrgy eladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt 4llapotaban arként altalaban elérhetd.

Az eldzbek alapjan,
az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altalanos Forgalmi Adot,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatalya ald tartozik.

A szakvélemény érvényessége jelen piaci viszonyok kozott 6 honap.

Gyal, 2024. augusztus 29. ASZLO

Pusziai Merndki és
Szakértdi troda K
2350 Gyal
Juhész Gyula kéz 1

igazolvany szédma: 280682
okl. szerkezetépitdmémok (BME)
okl. igazsagiigyi szakmémok (BME)
okl. ingatlangazdalkodé
(ESSEC / Parizs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakérté (SZES-2)
TSZSZ szakeértd (80/EF/2013)

Melléklet:
- Ertékelési tablazat (fajlagos telekértek meghatarozasa)

5
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SZAKERTOI VELEMENY
AKTUALIZALASA

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

Megbizo:

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2024. julius 08.

Készitette:

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

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbizé részére kerii] dtadésra
| példany a szakértonél keriil megdrzésre
A szakvélemény 5 szdmozott oldalt és mellékletet tartalmaz

2 Pusztai Mémoki és Szakénéi lroda Kft. a KIM/XX-ISZFQ/1743/2/2012. hatirozattal, 010354, nyilvantartési szdmon bejegyzett
IGAZSAGUGYI SZAKERTO
épitletszerkezet, valamint ingatlan-értékbecslés szakteriileteken



Szakértdi vélemény aktualizalasa

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

5\)

U

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Varos Onkormanyzata megbizast adott a Pusztai Mémoki és Szakértéi Iroda
szdmara, hogy az altala 2023. aprilis 25.-1 datummal a részére készitett szakértdi
véleményt (alapszakvélemény), melynek targya a Pécel, Wesselényi utca, 2550/25 hrsz.-t
telekingatlan forgalmi értékékének a meghatérozasa volt, aktualizalja a jelen piaci
viszonyoknak megfeleléen. A Pusztai Mémoki €s Szakértéi Iroda Kft. a megbizast
elfogadta és az aktualizalt maganszakértdi véleményét a kovetkezdkben adja meg.

Jelen szakértGi vélemény aktualizdlds a tdargyi telekingatlanra 2023. aprilis 25.-i
datummal készitett alapszakvéleménnyel egyiitt kezelendd.

A SZAKERTOI FELADAT

A szakert6 részére a Megbizd az ingatlannal kapcsolatosan az alabbi feladatot hatarozta
meg:

Allapitsa meg a szakérté a Pécel, Wesselényi utca 2550/25 hrsz.-i telekingatlan
Jelenlegi (2024. julius) forgalmi értékér.
IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

Véltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A Megbizo Gjbdli helyszini szemle megtartasat nem tartotta szitkségesnek, tajékoztatdsa
alapjdn sem a targyi ingatlan d&llapotdban, sem a komyezetében valtozds az
alapszakvélemény elkészitése 6ta nem tortént.

Az eldzbek miatt a jelen szakértéi vélemény aktualizélas a korabbi szemlén tapasztaltak
alapjén késziilt. Jelen szakvélemény aktualizdldsdhoz a Megbizé képvisel6je az ingatlan

2024. 06. 17.-1 keltezési ,E-hiteles tulajdoni lap — Szemle mésolatat” bocsatotta a
rendelkezésemre adatszolgaltatasként.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

FOGALMI MAGYARAZATOK

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

N



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

8.  AZINGATLAN ISMERETESE

Az ingatlan azonositasa (valtozatian)

Az ingatlan cime Pécel belteriilet (Wesselényi utca)
Megnevezése kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szdma 2550/25
Teriilete 722 m?
Az ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hanyad ardnyaban
Pécel Viros Onkormanyzata
Terhek Vezetékjog 5 m? nagysagh teriiletre
jogosult: ELMU Hélozati Eloszts Kf
Széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan elhelvezkedése. kirnvezete

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

Az ingatlan a telepiilés Eszaki végében talalhato, vegyes allapotd és hasznalatt
kornyezetben. Az elhelyezkedése miatt, az infrastruktiralis elldtottsiga jonak nem
nevezhetd. Az ingatlan megkdzelitése szinte végig szilard burkolatd uton
lehetséges, de kozvetlenill az ingatlan el6tti Utszakasz rossz allapotd, burkolat
nelkilli foldesut. A kozvetlen komyezetben vegves allapotd lakdingatlanok,
beépitetlen és fis ligetes foldrészletek talathatok, de targyi ingatlan Ek.-i
telekhatdra mar a telepiilés kiilteriileti, mezdgazdasagi miivelés alatt ll6 (szanto)
foldrészletével hatéros.

Az ingatlan ismertetése

Viltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

A Kapott szébeli tajékoztatss alapjan a telekingatlant a tulajdonos Onkorméanyzat
értékesiteni kivanja. A telek szabalyos négysz6g alaka, felszine sik, enyhén lejtds.
A szemle tapasztalatai alapjéan:

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

- a telek kézm@ nélkili, de a Wesselényi utcdban az Osszes koziizemi
kozmiihalézat kiépitett, az azokra valdé récsatlakozas lehetdsége elvileg
biztositott

- a telek nyugati sarkdban egy villany €s hirkdzlési segédoszlop talalhatd,
melyr6l a szomszédos, 2550/18 hrsz.-a ingatlanon 1évd lakéépiilet
lakasaiba vezetnek jelentGs szami vezetékek

- atelekbd] az Eny.-i telekhatar melletti, kb. 6 m szélességii savjat a telek
teljes hosszéban a szomszédos 2550/18 hrsz.-u ingatlanon 1évé lakééplilet
tulajdonosai titként hasznaljak

(VS




Szakértdi vélemény aktualizaldsa Pécel, Wesselényi utca 2550/25 hrsz.-0 telekingatlan

A hasznositds lehetéségei

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

A targyi telekingatlan a telepiilés Helyi Epitési Szabalyozésa alapjan a Falusias
lakoteriiletek LE-O/2 jelli §vezetébe tartozik, melyre a vonatkozo fobb el6irasok:

- atelken egy lakdépiilet helyezhetd el és abban legfeljebb 2 lakas alakithatd ki

- a beépités maédja: oldalhatéron all6

- a legkisebb kialakithaté telekméret: 800 m?

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

- a minimadlis zoldteriilet: 50%

- a maximalis épiiletmagassag: 5.0m

9. A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakért a Pécel, Wesselényi utca 2550/23 hrsz.-ii telekingatlan jelenlegi
(2024. julius) forgalmi értékét.

A koradbban leirtak alapjan a tdrgyi telekingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésével becsiilom. A fajlagos telekérték meghatarozasihoz az
Osszehasonlité adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlank&zvetitd portal, az
ingatlan.com 2024. jilius havi kindlati adatai koziil kerillnek valogatdsra. Az
Osszehasonlitd adatok Pécel telepiilésen 1év6, jOl beépithetd, Osszkdzmiives épitési
telkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre torténd utalast
tartalmaznak. A kindlati rak miatti és az egyéb értéket befolyasold tényezdk nagysigat
szakértdi mérlegelés Utjan becsiilom.

A Pécel belteriileti lakérelkek kindlati 8sszehasonlito adatai

5 Hely Jelleg Telek ter. Kindlati dr Fajl. telekérték

(m’) (F1) (Fyjn’)
Apécadomb Lakotelek 1349 44.900.000,- 33.350
Varoskézpont Lakotelek 700 22.500.000,- 32.142
Péaskomliget Lakotelek 1000 31.800.000.- 31.900
Jozsef Attila utca Lakotelek 885 35.000.000.- 39.548
Hésok ntja Lakoételek 1329 48.900.000,- 36.794
Paskomliget Lakotelek 1007 37.900.000.- 37.636
Atlagos fajlagos kindlati telekérték 35.228

Az értékmodosito tényezdk

Noveld (%) Csokkents (%)
Az adatok kindlati jellege miatt - - 10
Elhelyezkedése, kérnyezete miatt - -25
Az elektromos és hirkdzlési segéd osziop miatt - -5
Az utként hasznilt telekrésze miatt - -5
Osszesen - - 43
Mindosszesen -43




Szakértdi vélemény aktualizalasa Pécel, Wesselényi utca 2550/25 hrsz.-i: telekingatlan

Az értékmédosito tényezSk alapjén a targyi telekingatlanra vonatkoztathato jelenlegi
(2024. julius) fajlagos telekérték:

35.228,- Fm? x (1,00 - 0,45) = 19.373,- Ft/m’

Az elozéek alapjdn,
a Pécel Wesselényi utca, 2550/25 hrsz.-u telekingatian
jelenlegi (2024. julius) kerekitett forgalmi értéke

722 m? x 19.373,- Ft/m* = 14.000.000,- Ft

A fenti 6sszeget a targyi telekingatlan nyilt licites értékesitése sordn
kiindulé arként tartom célszerdinek feltiintetni.

Az Illetékrdl széld 1990. évi XCIIL. torvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
érteke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhets érték, és azt az
dsszeget jelenti, amely a vagyontargy eladasa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotdban arként altaldban elérhetd.

Az eldzbek alapian,
az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altaldnos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatélya ala tartozik.

A szakvélemény érvényessége jelen piaci viszonyok kozott 6 hénap.

Gyal, 2024. jalius 08.

m | Puszizi Mémoki és

Szakértdi lroda K&
Q/x,,

2380 Gyat -
Juhész Gyula kéz 1.
I
USZTAL J. UA\SZLO
igazsagiigyi szakértd
igazolvany szdma: 280082
okl. szerkezetépitdmémdk (BME)
okl. igazsagiigyi szakmémdok (BME)
okl. ingatlangazdéalkodé
(ESSEC / Parizs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakértd (SZES-2)
TSZSZ szakértd (80/EF/2013)
tigyvezetd

Melléklet:
- Tulajdoni lap méasolata

Lh



Pest Varmegyei Korményhivatal
G5d615 Ady Endre sétany 60. P 390. Oldal: 171
F-hiteles tulajdoni lap~Szemle misolat
Megrendelés szimr30005/50175/2024
2024.06.17

n
(V3]

PECEL Szektor :

Belteriilet 2550/25 helyrajzi szam

2119 PECEL Wesselényi utca 45/C.

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet Xkat.t.jév. alosztaly adatok
mivelési ag/kivestt megnevezés/ min.o ha m2 k.f1i11. ter. kat.jd
1

Kivett beépitetien teriilet a 722 0.00

=

tulzajdoni hanvad: 1/1

bejegyzd hatarozat, &rkezési idd: 55525/2002.09.20

eredeti hatérozat: 42203/1992.10.14

jogcim: juttatds tulajcdoni hénvad: 0/1 252/1960

jogeim: tulajdonba adas tulajdoni hanyad: 0/1 42203/1992.10.14
jogélléas: tulajdonos

rév: PECEL VAROS ONKORMANYZATA

cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1

térzsszam: 15730538

ILRESZ
bejegyzd hatarczat, érkezési idd: 55326/2002.09.20

P

0nalld szdveges besjegyzés keletkezett a 2550/13-17 hrsz.-G ingaltanok Osszevonédsa soran.

7. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 33747/2012.01.25
Vezetékjog
5 m2 nagysagld terl(letre a VMB-257/2011. sngedélyszami Pécel 0.4 kV-os l.sz. vezetékrendszer
(20630) javara.
jogosult:
név: BLMU HALOZAT

I ELOSZTO KFT. tdrzsszém: 13804983
cim  : 1132 BUDAPES

T Vaci at 72-74.

teles tulajdeoni lap médsolat tartzlme a xiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nvilvantartéasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegvzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomzatva nem mindslil hitelss bizonyitd ereji dokumentumnak. Zz a tulajdoni lap
kb6zigazgatési hatdsagi eljdras céljabdl kerilt kiadasra. ¥asre nem hasznélhatd.
TULAJDONI LAP VEGE
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SZAKERTOI VELEMENY

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

Megbizo:

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2024. jalius 16.

Készitette:

Pusziai Merndki és
i Szakértdi froda Kit
f 2360 Gyal
Juhéasz Gyula kdz 1.

Pusztai J. Laszlo
igazsagiigyi szakértd

a Pusztai Mérnoki és Szakértoi Iroda Kit.
2360 Gyal, Juhédsz Gyula koz 1.
képviseletében

Késziilt: 3 példanyban
2 példéany Megbizé részére keriil dtadasra
1 példény a szakértonél keriil megbrzésre
A szakvélemény 9 szdmozott oldalt és mellékleteket tartalmaz

a Pusztai Mémoki és Szakértdi Iroda Kft. a KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatérozattal, 010354. nyilvantartasi szamon bejegyzett
IGAZSAGUGY!I SZAKERTO
épiiletszerkezet, valamint ingatlan-éntékbecslés szakterileteken




Szakértéi vélemény Pécel, Fels6sor utcai zarvanytelkek

TARTALOMIJIEGYZEK

Felzetlap
Tartalomjegyzék

1. A szakértdi megbizis

o

A szakértoi feladat

Irat és dokumentacidkezelés

(V3]

4. A szakért6i vizsgalat modszere

5. Felhasznalhatdsag és korlatozé feltételek
6. Fogalmi magyaréazatok

7. Az ingatlanok ismertetése

8. A szakért6i feladatra adott valasz

Mellékletek:

Kiilon tartalomjegyzék szerint

o



Szakértdi vélemény Pécel, Felsdsor utcai zarvanytelkek

n

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Varos Onkormanyzata megbizast adott a Pusztai Mémoki és Szakértéi Iroda

. széméra, hogy a Pécel, Fels6sor utcai zarvanytelkek (hrsz.: 3236/9; 17; 28; 29; 40; 41; 45)

jelenlegi fajlagos forgaimi értékére vonatkozdan készitsen szakértdi véleményt. A Pusztai
Mérmoki és Szakértdi Iroda a megbizast elfogadta és maganszakértéi véleményét a
kovetkezOkben adja meg.

A SZAKERTOI FELADAT

A szakért6 részére a Megbizo6 az érintett ingatlanokkal kapcsolatosan az alabbi feladatot
hatdrozta meg:

A’llapz'tsa meg a szakértd a Pécel, Felsésor utcai zarvanytelkek (hrsz.: 3236/9; 17;
28; 29, 40; 41; 45) jelenlegi fajlagos forgalmi értékeér.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

A szakértéi vélemény készitése soran tudomédsomra jutott adatokat €s informéciokat
titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomésdra csak a Megbizo irasbeli
hozzéjaruldsaval hozom. Jelen szakvélemény harom példanyban késziilt, ebbdl ketid
darab a Megbiz6 részére keriil dtadasra, a tOpéldany a szakérténél keriil megbrzésre. A
Megbizo részére 4tadott szakvéleményekkel a Megbizd sajat beldtasa szerint rendelkezik.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakértéi vélemény az adatszolgaltatdsként rendelkezésre bocsatott iratok
felhasznalasdval késziilt. Tekintettel arra, az érintett ingatlanok azonos jellemzokkel
rendelkeznek, tovabba kéziiliikk hdromra 2023.-ban mar készitettem szakvéleményt
(azokat a helyszinen megtekintettem), igy a Megbizé képviseldje a helyszini szemle
megtartasatél  eltekintett. A  kordbbi szakvéleményekhez  kgszitett jellemzd
fényképfelvételek a mellékletekben becsatolast nyernek, az adatszolgéltatasként
biztositott tulajdoni lapokkal egyetemben.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Jogi ligyben véleményt nem alkotok. Nem folytattam vizsgélatot a targyi ingatlanokkal
szemben fennallé esetleges kotelezettségekkel kapcsolatosan. A szakvélemény feltételezi,
hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesithetdk.
Legjobb tudomésom szerint minden adat, amelyet szakvéleményemben kozzétettem
helytallé és pontos. Kijelentem, hogy jelen szakértdi dokumentéciét legjobb tudédsom
szerint, elfogulatlanul, kiilsé hatdsokt6l mentesen, a szakma éltalanosan elfogadott hazai
és nemzetkdzi szabalyai szerint készitettem el. Kijelentem, hogy a fajlagos forgalmi érték
megallapitasihoz (becsléséhez) semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekem nem flizédik.
Kijelentem tovabba, hogy a dijazdsom minden tekintetben fiiggetlen a jelen szakértdi
dokumentacidban altalam tett megallapitasoktdl. A szakvélemény - értékbecslés az EVS
2016. Eur6pai Ertékelési Szabvany, valamint a tobbszor modositott 25/1997. (VIIL1) sz.
PM. rendelet modszertani elveire épiilve késziilt.

"
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Szakértdi vélemény Pécel, Felsésor utcai zdrvanytelkek

7.

FOGALMI MAGYARAZATOK

A forgalmi érték meghatarozaséhoz harom nemzetkozileg elfogadott és haszndlt értékelési
médszer all rendelkezésre: ‘ .

¢ apiaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékmeghatarozas

¢ akoltség alapt értékelés

¢ a hozamszamitason alapul6 értékmeghatarozas

A rdrgyi ingatlanok fajlagos forgalmi értékeinek a meghatarozdsahoz a hdrom
nemzetkizileg elfogadott és haszndlt értékelési modszer kéziil csak a piaci dsszehasonlité
adatok elemzésén alapulé értékmeghatdrozast alkalmaztam, mivel a kbltség alapi
értékelés és a hozamszamitason alapul értékképzés jelen esetben értelmetlen.

A piaci sszehasonlité megkozelités mddszerének lényege az, hogy a kézelmultban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyak Osszehasonlitdsra keriilnek az
értékmeghatdrozas targyat képezd ingatlannal. Az &sszehasonlitds korébe bevont
ingatlanok és a vizsgélt vagyontargy kozétti kiilonbozbségek ismeretében kiigazitdsokat
lehet tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan
fekvése, fizikai és gazdasagi jellemz6i, hasznalati mddja é€s az értéknek az ingatlantél
fliggetlen &sszetevdi. Az igy kapott szamitdasok eredményei tobbnyire kijelolik azt a
tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték — fajlagos ingatlanérték majd elhelyezkedik.

Az ingatlanérték — fajlagos ingatlanérték a kovetkezd algoritmus szerint keriil
meghatdrozésra:

1 A piaci kornyezet tanulmdnyozasa

2. Fajlagos alapérték meghatarozdsa

3. Ertékmodosité tényez6k elemzése

4. A fajlagos alapérték médositasa

AZ INGATLANOK ISMERETESE

Az ingatlanok azonositdsa

Az ingatlanok mindegyikével kapcsolatosan megallapithato

- Fekvésiik Pécel belteriileti

- Megnevezésiik ,kivett beépitetlen teriilet”

- Tulajdonosuk Pécel Varos Onkorményzata 1/1 tulajdoni hdnyad aranyaban

- Mindegyiket terhel szolgalmi jog (vagy gdzvezeték, vagy 20 kV-os elektromos
vezeték, vagy mindkett6)

- Széljegyek a tulajdoni lapokon nincs feltlintetve

Kiterjedéseik az alabbiak

Hrsz. Kiterjedés (m*)
3236/9 623
3236/17 209
3236/28 202
3236/29 199
3236/40 185
3236/41 165
3236/45 148
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Az znoatlanok elhelvezkedése, kornv&ete

Az ingatlanok a telepiilés déli végében talalhatdk, egy észak - déli irdnyban hizdodds,
hasonlé jellegii és adottsagl ingatlansor részeként. Az emlitett ingatlansortol keleti
irinyban 1évé ingatlanok lakdépiiletekkel beépitettek, mig nyugati irdnyban mér a
telepiilés kiilteriileti, mez6gazdasigi miivelés alatt 4116 ingatlanjai (szantok) talalhatok. Az
emlitett ingatlansor teljes hosszban egy foldbol készitett toltéssel (3236/57) hatéros,
melynek koronaszintje a vele hatdros ingatlanok terepszintjéhez képest kb. 2 méterrel
magasabban helyezkedik el. A tBltés és szantok kozt egy kiilteriileti, mez6gazdasagi
foldesut (012/11) talalhatd.

Az emlitett ingatlansorban 1évé 6nalld helyrajzi szammal rendelkezd telkek gyakorlatilag
a télikk keleti irdnyban 1év8, mar lakdépiiletekkel beépitett telkek nyugati irdnyd, az
emlitett t3ltésig tartd folytatdsa. Az emlitett ingatlansorban 1€v6 6nalld helyrajzi szdmmal
rendelkezd telkek megkozelitése kizardlag a toltésen keresztiil— gyalogosan lehetséges,
mivel két oldalrdl (észak - dél irdnyban) a mar emlitett hasonld jellegli és adottsagt telkek
talalhatok, mig keleti irdnyban a mar lakéépiiletekkel beépitett telkekkel hatarosak.

Az emlitett ingatlansor megkdzelitése belteriileti szilard burkolatd Gton lehetséges, de
maga a veliik hatdros toltés foldkorondja a szélessége és az llapota miatt a gépjarmivel
torténd kozlekedésre alkalmatlan.

Az ingatlanok ismertetése

A Kapott szobeli tijékoztatas alapjan a telekingatlanokat a tulajdonos Onkorményzat

értékesiteni kivanja. A telkek szabélyos négyszog alakiak, felszinlik jellemz8en sik. A

szabélyozasi terv alapjén az ingatlanokkal kapcsolatosan az alabbiak allapithatok meg:

- Kkeritetlenek, a feliiletiik elhanyagolt, fiivel és aljnévényzettel boritott

- atelkek kdzmii nélkiiliek, a koziizemi kdzmiivekre 6nalléan nem csatlakoztathatok

- atelkek, illetve az emlitett ingatlansor sszes telkének kb. a kozépvonalaban észak —
dél irdnyban egy gdzvezeték hiazodik, mely védotavolsaga (szolgalmi joggal érintett
teriilete) a telkeknek talnyomorészt tobb mint a 3/4 részét érinti

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

- a korébban leirtak alapjin nines kapcsolatuk sem tttal, sem kozteriiletnek Uep_]armu—
kozlekedésre alkalmas részével )

- az ingatlanok kornyezetében koziizemi kozmiivezetékek csak a FelsGsor utcaban
vannak kiépitve, emiatt a kdzmiellatasa csak a velikk szomszédos, Felsbsor utcai
beépitett ingatlanokon keresztlil lehetséges (kdzmildtvezetési szolgalmi jog
alapitaséval) aminek megvalésithatdséga valészinfitlen :

A hasznositas lehetdségei

A téargyi telekingatlanok a telepiilés Helyi Epitési Szabalyozidsa alapjan egy telek
kivételével (3236/9 hrsz.) a Falusias lakoterilletek Lf-1/6 jeli &vezetébe tartoznak,
melyekre a vonatkozo fobb elbirasok:

- az Gvezet telkein egy f6 rendeltetési épiilet és legfeljebb 1 lakds létesithetd

- a beépfités modja: ikres

- a legkisebb kialakithaté telekméret: 600 m?

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

- a minimalis zoldteriilet: 50 %

- a maximalis épliletmagassag: 6,0 m
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A 3236/9 hrsz.-0 telekingatlan ugyan szintén zarvanytelek, mely a telepiilés Helyi Epitési
Szabélyozasa alapjan a Falusias lakéteriiletek Lf-O/1 jelii ¢vezetébe tartozik, melyre a
vonatkozé fébb elbirasok:

- az Gvezet telkein egy f6 rendeltetesu épiilet és legfeljebb 1 lakas [étesithetd

- a beépités modja: oldalhataron allo

- a legkisebb kialakithaté telekméret: 600 m?

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

- a minimalis zoldteriilet: 50 %

- a maximalis épliletmagassag: 5,0m

Az érintett telkek piaci jellemzdi

A térgyi telekingatlanok uttal, kozlekedés céljara szolgald kozteriilettel jelenleg nem
hatdrosak (zérvanytelkek). A velik érintkezd keskeny 3236/57 hrsz.-0 ingatlan
megnevezése és a hasznalati médja is ,toltés”. Az épitési telek megfogalmazdsa és
eldirasai az OTEK alapjan az alabbiak:

Epl’tési telek: az a telek,

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

vonatkozd jogszabalyi eléirdsok szerint, vagy ©nallé helyrajzi szémon tként
nyilvéntartott magénitrdl gépjarmivel kdzvetleniil, zoldfelilet, illetve term6{old
sérelme nélkiil megkozelithetd, €s

d) amelynek a kozteriilettel vagy magéanittal kozds hatarvonala legaldbb 3,00 m
[253/1997. (XI1. 20.) Korm. rend. 1. sz. melléklet 30. §].

Az el6z8ek miatt, a targyi telekingatlanok épitési teleknek nem mindsitheték mivel:

- nincs kozteriileti kapcsolatuk, 6nallé kozmiivesitésiik nem megoldhaté

- egy kivételével a méretiik a minimalis teleknagysagot nem €ri el

- azalattuk huzddd gdzvezeték és annak véddtavolaga miatt nem beépitheték

A 3236/9 hrsz.-t telekingatlan kiterjedése (623 m?) ugyan az dvezeti besoroldsanak (Lf-
O1) megfelel, de ©nalldan ez sem mindsithetd épitési teleknek, oOnalléan nem
hasznosithatd, nem beépithetd, jellegénél fogva szintén zarvanyteleknek mindsithetd.

A koréabbiakban a forgalmi érték definici6ja az aldbbiak szerint keriilt meghatarozasra:
A forgalmi érték megallapitasanal a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni,
melynél az értékesitésre kellden hosszi idd all rendelkezésre. A forgalmi érték az
az 8sszeg, melyrdl nagy valdszinliséggel éllithatd, hogy ezen vételarat tdbben is’
megfizetnek az adott ingatlanért, vagyis az a hatarérték, ahol a kindlati és keresleti
oldal értékitélete egybeesik. Ez az idealizalt ar a legjobb megkozelités arra az
dsszegre, amennyiért valdsagos piaci kdrnyezetben az adott ingatlan elkelhetne.

A tdravi telekingatlanok tekintetében a szabadpiaci értékesités feltételei sériilnek, mivel az
esetleges egyetlen érdemleges vevéként kizardlag a tdrgyi ingatlanokkal hatdros /
szomszédos / mogottes, Felsésor utcai beépitett ingatlanok tulajdonosaira korldtozédik.
Az esetleges addsvételeket kivel§ telekegyesitések utdn kialakulo nagyobb telkek nagyobb
beépithetSsége lehetévé teszi a FelsSsor utcai beépitett ingatlanokon dllé lakoépiiletek
hétsékert irdmyl bévitésér. Megjegyzendd, hogy a FelsGsor utcai beépitett ingatlanok
tulajdonosai nincsenek vételi kényszerben, mivel azok az ingatlanok a jelenlegi ovezeti
elGirasoknak teljes mértékben megfelelnek.
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Attol fliggetleniil, hogy jogi szempontbdl a targvi telekingatlanok forgalomképesek, de
piaci feltételek sérilése miatt ingatlanforgalmi szempontbdl gvakorlatilag Korlatozott
forgalomképességiinek mindsithetok.

9. A'SZAKERTOI FELADATRA ADOTY VALASZ

Allapitsa meg a szakérté a Pécel, FelsGsor utcai zérvanytelkek (hrsz.: 3236/9; 17; 28; 29;
40, 41, 45) jelenlegi fajlagos forgalmi értékét.

A korabban leirtak alapjan a targyi telekingatlanok jelenlegi forgalmi értékét a piaci
osszehasonlité adatok elemzésével becsiilom. Ertékesitésre felkinalt, a targyi
telekingatlanokhoz  hasonlé  adottsagli, nem beépitheté épitési telkek az
ingatlankinalatokban nem voltak fellelhet6k.

::::::

telkek 4tlasos fajlasos 4ra kerill mechatdrozdsra. majd tovabbi korrekcids ténvezok
alkalmazdsdval becsiildm a targyi telekineatlanok jelenleci fajlagos forgalmi értékét.

A targyi telekingatlanok jelenlegi atlagos, fajlagos értékének a meghatdroziséhoz az
Osszehasonlitd adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankozvetité portdl, az
ingatlan.com 2024. jalius havi kindlati adatai koziil keriilnek vélogatasra. Az
dsszehasonlité adatok Pécel telepiilésen évd, beépithetd, kdzmiivesithetd €pitési telkekre
vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre torténd utaldst tartalmaznak. A
kindlati arak miatti és az egyéb értéket befolydsold tényezOk nagysagat szakértdi
mérlegelés Utjan becsiilom. Tekintettel a targyi telekingatlanok egyedi, a korabbiakban
ismertetett rendkiviil kedvezétlen jellemzdire, az értékképzés sordn az étlagosnal jéval
nagyobb mérték{i 5sszesitett korrekcids - csbkkentd tényezd alkalmazasa indokolt.

A Pécel belteriileti lakotelkek kindlati dsszehasonlité adatai

Hely Jelleg Telek ter. Kindlati dr Fajl. telekérték
(m?) (Ft) (Ft/m’)
Jozsef A. utca Lakotelek 885 35.000.000,- 39.548
Viéroskdzpont Lakotelek 700 22.500.000,- 32.142
Apdcadomb Lakotelek 1349 44.990.000,- 33.350
Hésok ttja Lakotelek 1329 48.900.000,- 36.794
Szeder utca Lakételek 1000 42.000.000,- 42.000
Paskomliget Lakotelek 1007 37.900.000,- 37.636
Atlagos fajlagos kindlati telekériék 36.912
Az értékmddosito tényezdk
Nével6 (%) Csdkkentd (%)
Az adatok kinélati jellege miatt - -10
Elhelyezkedésiik, komyezetiik miatt - -25
Osszesen - - 35
Minddsszesen -35

Az értékmddosité tényezdk alapjén a kizvetlen kérnyezetre jellemzd dtlagos fajlagos
telekérték. 36.912,- Ftym? x (1,00 - 0,35) = 23.993,- Ft/m’

A tdrgyi telekingatlanok jelenlegi fajlagos forgalmi értékét a fenti dtlagos fajlagos
telekértékbdl kiindulva hatirozom meg.

7
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A szakért6i gyakorlat a korlatozott forgalomképességet és a nem beépithetd jelleget is
egyenként 30 — 40 % kozotti mértéki értékesokkenéssel veszi figyelembe, jelen esetben a
szamitasnal mindkét tényezd esetében 40 %-os mértéket alkalmazok. A kdzmivesités
esetleges megvaldsithatésagaval kapcsolatos nehezsevel\ miatt tovabb1 5 %-os mértéki
értékesdkkenést tartok indokoltnak.

Az értékmodositd tényezék a targyi telekingatlanok esetében

Novel6 (%) Csokkentd (%)
Korlétozottan forgalomképesek - - 40
Nem beépithetdk - - 40
Csak szolgalmi joggal kézmiivesitheték - -5
Osszesen - -85
Minddsszesen -85

Az értékmddosito tényezdk alapjdn,
a Pécel, Felsosor utcai zdrvdanytelkek
(hrsz.: 3236/9; 17; 28; 29; 40; 41, 45)
Jjelenlegi (2024. jalius) kerekitett fajlagos forgalmi értéke

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

A targyi telekingatlanok tekintetében a fenti fajlagos forgalmi érték alapjan szdmitott
Jforgalmi értékeket egy nyilt licites értékesités sordn
kiindulé draként tartom célszeriinek feltiintetni.

Az Iletékrol sz616 1990. évi XCIIL torvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
érteke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontirgy eladasa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotaban arként altaldban elérhet6.

Az el6zbek alapjan,
az altalam becsitlt fajlagos forgalmi érték tartalmazza az Altalanos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatalya ala tartozlk

Gyal, 2024. jalius 16.
Pusztai Mérnoki és
Szakértdi froda Kft
2360 Gyal
Juhész Gyula kdz 1.

PUSZTAI J. LASZLO
igazsagiigyi szakérto - igyvezetd
okl. szerkezetépitdmérnsk (BME)
okl. igazsagiigyi szakmérndk (BME)
okl. ingatlangazdéaikodo
(ESSEC/ Parizs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakérts (SZES-2)
TSZSZ szakértd (80/EF/2013)



Szakértoi vélemény Pécel, FelsGsor utcai zarvanytelkek

MELLEKLETEK

TERKEP
HELVYSZINRAJZI VAZRAJZOK
TULAJDONI LAPOK MASOLATAI
RESZLETEK A SZABALYOZASI TERVBOL

JELLEMZO FOTOK






! =
ATa'azédip Rrrdsa Remoes Tormformaen &




Pest Vammegyei Kormdnyhivatal

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Godolio Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés sz2m30005/50160/2024
2024.06.17
PECEL Szektor : 53
Belteriilet 3236/9 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jdv. alosztaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. Kkat.jov
ha m2 k.fill
. Kivetit beépitetlen terilet 0 623 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési ido:

jogecim: csere

jogéllds: tulajdonos

név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
tdérzsszam: 15730538

42058/19%26.07.23

1. bejegyzd hatérozat, érkezési

06nalld szdveges bejegvzés a

ido:

ILRESZ
34927/1999/1968.05.13

3236 hrsz-bdl keletkezett.

3. bejegyzd hatarozat, érkezési idd:

Gazvezetéki szolgalmi jog
216 m2 teriiletre.
jogosult:

39.778/2001.1998.05.13

név: OPUS TIGAZ GAZEALOZATI ZRT. térzsszam: 11147073

cim

4200 HAJDUSZOBOSZLO Rakéczi utca 184.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat
ingatlan-nyilvéntartésban szerepld

tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,

a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejid dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbzigazgatasi hatdsdgi eljédras céliébdl kerult kiadadsra. Masra nem haszndlhato.

TULAJDONI LAP VEGE



2,

y
Lechner Nonprofit Kft. - Fldhivatal =
Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Gddélo Ady Endre sétany 60. PF. 390. ‘ Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szant30005/50163/2024

2024.06.17
PECEL Szektor : 53
Belteriilet 3236/17 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill. ter. kat.jdév
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 209 0.00
0.RESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 42058/1596.07.23
jogcim: csere
jogallés: tulajconos
név: PECEL VARCS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
toérzsszam: 15730538

MRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 34927/1999/1998.05.13

0nallé szdveges bejegyzés a 3236-bdl keletkezett.

3. bejegyzd hatarczat, érkezési idsé: 39.778/2001.1998.05.13
Gazvezetéki szolgalmi jog
140 m2 tertletre.

jogosult:
név: OPUS TIGAZ GAZHALOZATI 2ZRT. torzsszam: 11147073
cim : 4200 HAJDUSZOBOSZLO Rakoczi utca 184.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegvezik az
ingatlan—-nyilvéntartédsban szerepld adatokkal. A szemle midsolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatasi hatdségi eljdrads céljébdél keriilt kiadasra. Masra nem haszndlhatd.

- TULAIDONI LAP VEGE




Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Pest Varmegyei Konmanyhivatal
G5dbll6 Ady Endre sétany 60. PE. 390. Oldal: /1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szinr30005/50168/2024

2024.06.17
PECEL Szektor: <53
Belteriilet 3236/28 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztédly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. Ter. kat.jdév
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 202 0.00
LRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési 1dd: 42058/1996.07.23
jogcim: csere
jogallas: tulajdonos .
név: PECEL VAROS ONXORMANYZATA
cim: 211% PECEL Kossuth tér 1
térzsszém: 15730538

NLRESZ
1. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 34927/195%/1998.05.13

Onalldé szdveges bejegyzés a 3236 hrsz-bdl keletkezett.

3. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 39.778/2001.19%8.05.13
Gazvezetéki szolgalmi jog
158 m2 teriiletre.

jogosult:
név: OPUS TIGAZ GAZHALOZATI ZRT. tdrzsszam: 11147073
cim : 4200 HAJDUSZOBOSZLO Rakdczi utca 184.

Rz E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennallé besjegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdozigazgatdsi hatdsagi eljaras céljabol keriilt kiaddsra. Mésra nem haszndlhatéd.

TULAYDONI LAP VEGE




Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Pest Varmegyei Konminyhivatal
G5dolle Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal:
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam30005/50169/2024

1/1

2024.06.17
PECEL Szektor : 53
Belteriilet 3236/29 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen terilet o] 199 0.00
. I.RESZ

[

tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 42058/1996.07.23
jogcim: csere

jogallas: tulajdonos

név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA

cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1

tdrzsszam: 15730538

DLRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 34927/199%/1998.05.13

Ondlld szdveges bejegyzés a 3236 hrsz-bdl keletkezett.

3. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 39.778/2001.1998.05.13
Gazvezetéki szolgalmi jog
157 m2 teriiletre.

jogosult:
név: OPUS TIGAZ GAZHALOZATI ZRT. torzsszéam: 11147073
cim : 4200 HAJDUSZOEOSZLO Rakéczi utca 184.

5. bejegyzd hatérozat, érkezési i1dd: 36506/2013.03.07 ;
Vezetékjog
40 m2 nagysagl teriilletre a ViB-235/2012. engedélyszami Rakcoskeresztiri alilloméds 3.sz. 20
kV-os veszetékrendszer (18006) javara;.

jogosult:
név: ELM0 HALOZATI ELOSZTO KFT. tSrzsszam: 13804983

cim  : 1132 BUDAPEST Vaci Gt 72-74.

Az E-niteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéantartdsban szerepld adatokkal. R szemle masolat a fennallé bejegvzéseket,
a teljes masolat valamennvi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitdé ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatdsi hatosédgi eljérads céljébdl keriilt kiaddsra. Mésra nem hasznélhatd.

TULAJDONI LAP VEGE



Lechner Nonprofit Kft. - Falghivatal

Pest Virmegyei Kormdnyhivatal
G5dold Ady Endre sétany 60, Pf 390. ; Oldal:
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle mzsolat
Megrendelés szAm30005/50170/2024

1/1

2024.06.17
PECEL ' ’ ’ Szektor : 53
Belteriilet 3236/40 helyrajzi szém
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terlilet kat.t.jdv. alosztadly adatok
muvelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£il1. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen teriilet 0 185 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 42058/1996.07.23
jogcim: csere
jogallas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
torzsszam: 15730538

NLRESZ
1. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 3£927/199%/1998.05.13

-

On&lld szdveges bejegvzés & 3236 hrsz-bdl keletkezet:.

3. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 39.778/2001.1988.05.13
Gazvezetéki szolgalmi jog
157 m2 teriiletre.

jogosult:
név: OPUS TIGAZ GAZHALOZATI ZRT. tdrzsszam: 11147073
cim : 4200 HAJDUSZOBOSZLO Rakdczi utca 184.

5. bejegyzd hatdrozat, érkezési i1dd: 36517/2013.03.07 .
Vezetékjog
67 m2 nagysagu terlletre a VMB-235/2012. engedélyszami Rékoskeresztiri aldllomds 3.sz. 20
kV-os vezetékrendszer (18006) javara;.

jogosult:
név: ELMO HALOZATI ELOSZTO KFT. tdrzsszam: 13804983

cim : 1132 BUDAPEST Vécl ut 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni lap maseolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nvilvéntartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes mdsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatasi hatdsdgi eljards céljabol keriilt kiaddsra. Mésra nem hasznilhatéd.

TULAJDONI LAP VEGE



Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Pest Varmegyei Kormanyhivatal
G5d51l6 Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldak: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Szemie masolat
Megrendelés szam:30005/50171/2024

CIEKTTCNIKUSER awana!

2024.06.17
’, . -
PECEL Szektor : 53
Belteriilet 3236/41 helyrajzi szim
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alcsztaly adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen terilet 0 165 0.00
LRESZ

1. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 420358/1996.07.23
jogcim: csere
jogallas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
tdrzsszam: 15730538

MLRESZ

1. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 34927/1999/1988.05.13

Onalld szdveges bejegvzés a 3236 hrsz-bdl keletkezett.

3. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 39.778/2001.1998.05.13
Gazvezetéki szolgalmi jog
141 m2 teriiletre.
jogosult:
név: OPUS TIGAZ GAZHALOZATI ZRT. térzsszam: 11147073

cim

4200 HAJDUSZOROSZLO Rakdczi utca 184.

5. bejegyzd hataérozat, éxkezégi idd: 36516/2013.03.07 ‘ y

{

Vezetékijog \ .
66 m2 nagysagu terililetre a VMB-235/2012. engedélyszimi Rakoskeresztiri aléllomds 3.sz. 20
kV-os vezetékrendszer (18006) javara;.

jogosult:

név: ELMO HALOZATI ELOSZTO KFT. térzsszam: 13804983

cim

1132 BUDAPEST Véci ut 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalme a kiadést megeldzd napig megegyvezik az

ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,

a teljes mésolat valemennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejld dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatési hatodsdgi eljards céljébsl kerult kiaddsra. Masra nem haszndlhatéd.

TULAJDONI LAP VEGE




Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Pest Varmegyei Korményhivatal
Godslle Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés s2am:30005/50172/2024

2024.06.17
PECEL Szektor : 53
Belteriilet 3236/45 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen terilet 0 148 0.00
LRESZ

1. tulajdoni hanyad: i/1
bejegyzd hatérozat, érkezési 1do: 42058/1996.07.23
jogcim: csere
jogéllas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
tdrzsszam: 157305338

MRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 34527/1992/1998.05.13

Onédlld szdveges bejegyzés a 3236 nrsz-bdl keletkezett.

3. bejegyzd hatérozat, érkezési 1dd: 39.778/2001.1998.05.13
Gézvezetéki szolgalmi jog
127 m2 terililetre.

jogosult:
név: OPUS TIGAZ GAZHALOZATI 2ZRT. tdrzsszam: 11147073
cim : 4200 HAJDUSZOBOSZLO Rakéczi utca 184.

5. bejegyzd hatérozat, érkezési 1dd: 36522/2013.03.07
Vezetékjog
65 m2 nagysagu teriiletre a VMB-235/2012. engedélyszémi Rakoskeresztliri aldllomés 3.sz. 20
kV-os vezetékrendszer (18006) javara;.

jogosult:
nédv: ELMU HALOZATI ELOSZTO KFT. tdrzsszam: 13804983

cim : 1132 BUDAPEST Véci dt 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az

ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzeéseket,

a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazzz. Bz az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatasi hatédsdgi eljarés céljabdl keritlt kiaddsra. Mésra nem hasznélhatd.

TULAJDONI LAP VEGE
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SZAKERTOI VELEMENY

A PECEL, 3236/56 HRSZ.-U TELEKINGATLAN

JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE
VONATKOZOAN

Megbizo:

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2024. jalius 16.

Készitette:

Pusziai Merndki &5
Szzkértdi froda Kft
2360 Gyal
Juhész Gyula kéz 1.

Pusztai J. Laszl6
igazsagligyi szakértd

a Pusztai Mérndki és Szakértoi Iroda Kit.
2360 Gyal, Juhdsz Gyula kéz 1.
képviseletében

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbizo részére keriil dtadasra
[ példany a szakérténél kertil megdrzésre

A szakvélemény 9 szdmozott oldalt és mellékleteket tartalmaz

a Pusztai Méméki és Szakértdi lroda Kft. a KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatdrozatal, 010354. nyilvantartasi szdmon bejegyzett

IGAZSAGUGYI SZAKERTO
épuletszerkezet, valamint ingatlan-ériékbecslés szakterileteken



Szakértéi vélemény Pécel, 3236/56 hrsz.- telekingatlan

TARTALOMJEGYZEK

Felzetlap

Tartalomjegyzék
1. A szakért6i megbizds
2. A szakértéi feladat
3. [rat és dokumentaciokezelés
4, A szakértoi vizsgalat modszere
5. Felhasznalhatosag és korlatozé feltételek
6. Fogalmi magyarazatok
7.. Az iqgatlan ismertetése ’
8. A szakért6i feladatra adott valasz |

Mellékletek:

Kiilon tartalomjegyz€k szerint



Szakértdi vélemény Pécel, 3256/56 hrsz.-u telekingatlan

h

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Varos Onkormanyzata megbizést adott a Pusztai Mémoki és Szakértéi Iroda
szaméra, hogy a Pécel, 3236/56 hrsz.-0 telekingatlan jelenlegi forgalmi értékére
vonatkozdan készitsen szakértdi véleményt. A Pusztai Mémndki és Szakértdi Iroda a
megbizast elfogadta és maganszakértdi véleményét a kovetkezbkben adja meg.

A SZAKERTOI FELADAT

A szakért6 részére a Megbiz6 az ingatlannal kapcsolatosan az alébbi feladatot hatarozta
meg:

Allapitsa meg a szakérté a Pécel, 3236/56 hrsz.-ii telekingatlan jelenlegi forgalmi
értekét.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

A szakértdi vélemény készitése sordn tudomasomra jutott adatokat é€s informéciokat
titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomésara csak a Megbizé irasbeli
hozzajéruldsaval hozom. Jelen szakvélemény harom példanyban késziilt, ebbdl kettd
darab a Megbizd részére keriil atadésra, a tOpéldany a szakértonél keriil megdrzésre. A
Megbiz6 részére atadott szakvéleményekkel a Megbizd sajat belatasa szerint rendelkezik.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakértdi vélemény az adatszolgéltatasként rendelkezésre bocsatott tulajdoni lap,
valamint helyszini szemrevételezéses vizsgalati médszerrel késziilt. A helyszini szemlére
2024. julius 09.-én keriilt sor. A szemle folyaman az érintett telekingatlan megtekintésre
keriilt, fényképfelvételek késziiltek, melyek az adatszolgaltatdsként biztositott tulajdoni
lappal egyetemben a mellékletekben becsatolast nyertek. :

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Jogi tigyben véleményt nem alkotok. Nem folytattam vizsgalatot a tdrgyi ingatlannal
szemben fennallé esetleges kotelezettségekkel kapesolatosan. A szakvélemény feltételezi,
hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesithetok.
Legjobb tudomdsom szerint minden adat, amelyet szakvéleményemben kozzétettem
helytdllé és pontos. Kijelentem, hogy jelen szakértéi dokumentéciét legjobb tuddsom
szerint, elfogulatlanul, kiilsd hatdsokt6l mentesen, a szakma éltalanosan elfogadott hazai
és nemzetk®zi szabalyai szerint készitettem el. Kijelentem, hogy a forgalmi érték
megéllapitasdhoz (becsléséhez) semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekem nem fiizédik.
Kijelentem tovébba, hogy a dijazdsom minden tekintetben fliggetlen a jelen szakértdi
dokumentacioban altalam tett megéllapitasoktél. A szakvélemény - értékbecslés az EVS
2016. Eurdpai Ertékelési Szabvény, valamint a t5bbszér médositott 25/1997. (VIIL1) sz.
PM. rendelet médszertani elveire épiilve késziilt.

L3



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

7.

FOGALMI MAGYARAZATOK

A forgalmi érték: egy adott idépontra vonatkozé, készpénzben kifejezett érték, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normaél, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb
valészintiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevd téjékozottan,
Onérdekét tekintve dont és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A forgalmi érték
megallapitdsanal a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre
kellden hosszli id6 all rendelkezésre. A forgalmi érték az az Osszeg, melyrdl nagy
valdsziniiséggel allithatd, hogy ezen vételarat tobben is megfizetnek az adott ingatlanért,
vagyis az a hatarérték, ahol a kinalati és keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az
idealizalt ar a legjobb megkozelités arra az Osszegre, amennyiért — valdsdgos piaci
kérnyezetben — az adott ingatlan elkelhetne. A forgalmi érték meghatarozésahoz harom
nemzetkozileg elfogadott és haszndlt értékelési mddszer all rendelkezésre:

¢ a piaci &sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékmeghatérozas

e akoltség alapu értékelés

¢ ahozamszamitason alapulé értékmeghatarozas

A tdargyi ingatlan forgalmi értékének a becsléséhez a hdrom értékelési modszer koziil a
piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékmeghatdrozast alkalmaztam, mivel ez
a modszer tikrozi legjobban a valds ingatlanpiaci viszonyokat.

A piaci 0sszehasonlité megkozelités modszerének lényege az, hogy a kozelmiltban eladott,
illetve értékesitésre felkindlt vagyontargyak osszehasonlitdsra keriilnek az értékmeghatarozas
targyat képezd ingatlannal. Az Osszehasonlitds korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt
vagyontargy kozotti kiilonbszdségek ismeretében kiigazitasokat lehet tenni olyan eltérésekre,
mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasdgi
jellemzoi, hasznalati médja és az értéknek az ingatlantol figgetien Gsszetevoi. Az igy kapott

- szamitasok eredményei tobbnyire kijellik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték

majd elhelyezkedik. Az ingatlanérték a kivetkezo algoritmus szerint keriil meghatérozasra:

Il A piaci kdrnyezet tanulmadnyozdsa
2 Fajlagos alapérték meghatdrozdsa
3 Ertékmodosito tényezbk elemzése
4. A fajlagos alapériék modositdsa
5. Ertékképzés a korrigdlt fajlagos alapériék és a teruletz merosmmmal
AZ INGATLAN ISMERETESE
Az ingatlan azonositdsa
Az ingatlan cime Pécel belteriilet
Megnevezése kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szama 3236/56
Terlilete 459 m?
Az ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hanyad ardnyaban
Pécel Varos Onkormdnyzata
Terhek Gazvezetéki szolgalmi jog 383'm2 nagysag teriiletre
jogosult: OPUS TIGAZ Gazhdlézati Zrt.
Vezetékjog 202 m? nagysagu teriiletre
jogosult: ELMU Halézati Elosz16 Kfi.
Széliegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan adatai az adatszolgaltatasként biztositott, 2024. 06. 17.-i keltezésii ,.E-hiteles
tulajdoni lap — Szemle masolat” fénymasolata alapjan keriiltek feltiintetésre.

4



Szakértdi vélemény Pécel, 3236/56 hrsz.-0 telekingatlan

Az ingatian elhelvezkedése, kbrnyvezete

Az ingatlan a telepiilés déli végében talalhatd, a Buzavirag utcanak Dny.-i végében, mint
utolsdé belteriileti telek. A targyi ingatlantdl keleti iranyban 1év6 ingatlanok
lakdépiiletekkel beépitettek, mig déli és nyugati irdnyokban mar csak a telepiilés
kiilteriileti, mezbgazdasagi miivelés alatt 2ll0 ingatlanjai taldlhaték. Az ingatlan
megkozelitése a szilard burkolatd Bizavirdg utcabdl biztositott. A Buzavirdg utcéban az
osszes koziizemi halozat kiépitett, azokra a targyi ingatlan elvileg racsatlakoztathat6.

Az ingatlan ismertetése

A kapott szébeli tajékoztatds alapjan a telekingatlant a tulajdonos Onkormanyzat
értékesiteni kivanja. A telek szabidlyos négyszog alaki, felszine sitk. A szemle
tapasztalatai a telekingatlan keritetlen, feliilete miiveletlen — fiives, a teriiletét foldesttkent
hasznaljak a rajta 1é6vé gépjarml nyomsavok alapjan. Az ingatlan szélessége az e-
kozmitérkép alapjan atlag 11,5 m. A targyi telek kézépvonalaban észak — dél iranyban
egy gazvezeték hazddik, mely védétavolsdga (szolgalmi joggal érintett teriilete) a
teleknek tobb mint 3/4 részét érinti.

A hasznositds lehetdségei

A targyi telekingatlan a telepiilés Helyi Epitési Szabalyozasa alapjén a Falusias
lakoteriiletek Lf-O/1 jel Svezetébe tartozik, melyre a vonatkozé f8bb eldirdsok:
- az Gvezet telkein egy f6 rendeltetést épiilet és legfeljebb 1 lakas l1étesithetd

- a beépités mddja: oldalhataron allé

- a legkisebb kialakithato telekmeéret: 600 n?’

- a legkisebb telekszélesség: M m

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

- a minimalis z6ldteriilet: 50 %

- a maximalis épliletmagassag: 5,0m

Az érintett foldrészlet piaci jellemzdi ( {

Az épitési telek megfogalmazasa és elbirasai az OTEK alapj4n az alabbiak:

ngtési telek: az a telek,

a) amely beépitésre szant teriileten fekszik,
b) az épitési szabalyoknak megfelelGen kialakitott,
c) a kozteriiletriek gépjarmi-kozlekedésre alkalmas részérél az adott kozterliletre

vonatkoz6é jogszabalyi eldirdsok szerint, vagy ©6nalld helyrajzi szamon utként
nyilvantartott maganttrél gépjarmiivel kdzvetleniil, zoldfeliilet, illetve terméfold
sérelme nélkill megkozelithetd, és

d) amelynek a kozteriilettel vagy magdantttal k6zds hatirvonala legalabb 3,00 m
[253/1997. (XII. 20.) Korm. rend. 1. sz. melléklet 30. §].

Az eléz6ek miatt, a targyi telekingatlan épitési teleknek nem minésithetdé mivel:
- mérete a HESZ szerinti minimdlis teleknagysdgot nem éri el

- szélessége a HESZ szerinti minimalis telekszélességet nem éri el

- az alatta izédo gdzvezeték és annak véddtavolaga miatt nem beépitheto

L



Szakértéi vélemény Pécel, 3236/56 hrsz.-t telekingatlan

A korabbiakban a forgalmi érték definicidja az alabbiak szerint kerlilt meghatarozasra:

A forgalmi érték megéllapitdsanal a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni,
melynél az értékesitésre kelléen hosszd id6 4ll rendelkezésre. A forgalmi érték az
az Ssszeg, melyrdl nagy valdszintiséggel 4llithatd, hogy ezen vételdrat tobben is
megfizetnek az adott ingatlanért, vagyis az a hatarérték, ahol a kindlati és keresleti
oldal értékitélete egybeesik. Ez az idealizdlt ar a legjobb megkdzelités arra az
Osszegre, amennyiért — valdsdgos piaci kornyezetben — az adott ingatlan
elkelhetne.

A tdrevi telekingatlan a jelenlegi dllapotdban éndlléan _nem beépithetl. legfeliebb
szabadiéri tdrolds célidra haszndlhatd. A tdrgvi telekingatlan tekintetében a szabadpiaci
értékesités feltételei sériilnek, mivel az esetleges egyetlen érdemleges vevéként kizardlag a
targyi ingatlannal szomszédos 2942 hrsz.-ii ingatlan tulajdonosai johetnek szoba. Egy
esetleges addsvételt kovetd telekegyesités utdn kialakulo nagyobb telek jelenlegi 2942
hrsz.-u ingatlan nagyobb beépithetdségét teszi lehetévé. Megjegvzendd. hogv a 2942
hrsz.-u_ingatlan tulajdonosai nincsenek vételi kényszerben. mivel ez az ingatlan a
jelenlegi dvezeti elfirdsoknak telies mértékben megfelel,

Attdl fuggetleniil, hogy jogi szempontbdl a targyi telekingatlan forgalomképes, de piaci
feltételek sériilése miatt ingatlanforgalmi szempontb6l gvakorlatilag korlitozottan
forgalomképességiinek mingsithetd.

9. A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

3 Allapitsa meg a szakérté a Pécel, 3236/56 hrsz.-i telekingatlan jelenlegi forgalmi érté?cétj

A kordbban leirtak alapjan a targyi ingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésével becsiilom. Ertékesitésre felkinalt, a targyi ingatlanhoz
hasonlé adottsagii — nent beépitheté telekingatlan az ingatlankindlatokban nem volt
fellelhetd. \ )

Ezen ok miatt. elsd lépcsében a Pécel telepiilésen 1év6. idl beépithetd, kdzmiivesithetd
épitési telkek atlacos fajlagos ara keriil mechatérozasra. majd tovébbi korrekcids tényezok
alkalmazdsaval becsiilom a targyi telekingatlan jelenlegi forgalmi értékét.

A targyi telekingatlan jelenlegi 4tlagos, fajlagos telekértékének a meghatarozésahoz az
dsszehasonlité adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankdzvetitd portdl, az
ingatlan.com 2024. jalius havi kindlati adatai koziil keriilnek valogatisra. Az
osszehasonlitd adatok Pécel telepiilésen 1évd, jol beépithetd, kozmiivesithetd épitési
telkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre torténd utalast
tartalmaznak. A kinalati 4rak miatti és az egyéb értéket befolydsold tényezok nagysigat
szakért6i mérlegelés utjan becsiilom.

Tekintettel az ingatlan egyedi, a korabbiakban ismertetett kedvezdtlen jellemzdire, az
értékképzés soran az atlagosnal joval nagyobb mértékii sszesitett korrekcios - csdkkentd
tényez6 alkalmazasa indokolt.



Szakértdi vélemény

Pécel, 3236/56 hrsz.-0 telekingatlan

A Pécel belteriileti lakételkek kindlati ésszehasonlité adatai

Hely Jelleg Telek ter. Kindlati dr Fajl. telekérték
(m’) (Ft) (Ft/m’)
Jozsef A. utca’ Lakételek 885 35.000:000,- 39.548
Véroskézpont Lakoételek 700 22.500.000,- 32.142
Apécadomb Lakételek 1349 44.,990.000,- 33.350
Hosok atja Lakotelek 1329 48.900.000,- 36.794
Szeder utca Lakotelek 1000 42.000.000,- 42.000
Paskomliget Lakotelek 1007 37.900.000,- 37.636
Atlagos fajlagos kindlati telekérték | 36.912
Az értékmodosito tenyezdk
Novel6 (%) Csokkentd (%)
Az adatok kinalati jellege miatt - -10
Elhelyezkedése, kérnyezete miatt - -25
Osszesen - -35
Mindosszesen -35

Az értékmdodosito tényezék alapjdan a kbrnyezetre jellemzé dtlagos fajlagos telekériék

36.912,- FYm® x (1,00 - 0,35) = 23.993,- Ft/m’

A targyi telekingatian jelenlegi forgalmi értékeit a fenti dtlagos fajlagos telekértékbél
kiindulva hatdrozom meg.

A szakértdi gyakorlat a korlatozott forgalomképességet €s a nem beépithetd jelleget is.
egyenként 30 — 40 % kozotti mértékii értékcsdkkenéssel veszi figyelembe, jelen esetben a

szamitasnal mindkét tényez esetében 40 %-os mértéket alkalmazok.

Az értékmddosito tényezbk a targyi ingatlan esetében

Novel6 (%) Cscokkentd (%)
Korlitozottan forgalomképes - -40
Nem beépithetd - -40
Osszesen - - 80
| Minddsszesen -80

Az értékmédosito tényezék alapjdn a korrigdit fajlagos telekérték:
23.993,- F/m? x (1,00 - 0,80) = 4.799,- Fi/m’
Az elozoek alapjan,
a 2119 Pécel belteriilet 3236/56 hrsz.-i,

kivett beépitetlen teriilet megnevezésii telekingatlan
Jelenlegi (2024. julius) kerekitett forgalmi értéke

459 m*x 4.799,- Ft/m’ = 2.200.000,- Ft



Szakértdi vélemény Pécel, 3236/56 hrsz.-a telekingatlan

A fenti ésszegeket a targyi telekingatlan nyilt licites értékesitése sordn
kiindulo drként tartom célszertinek feltiintetni.

Az [lletékrdl sz616 1990. évi XCIIL térvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd értek, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontdrgy eladasa esetén az illetékkdtelezettség
keletkezésekor volt allapotaban arként altalaban elérhetd.

Az elézdek alapjéan,
az dltalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altalanos Forgalmi Adot,
amennyiben az értékesit6 - tulajdonos az AFA hatélya ala tartozik.

A szakvélemény érvényessége jelen piaci viszonyok kdzott 6 hénap.

Gyal, 2024. jalius 16.

Pusziai Mérnoki és

i Szakértsi Iroda Kit
2360 Gya!

Junasz Gyula koz 1.

PUSZTAIJ. LASZLO
ligyvezet - igazsdgligyi szakértd
okl. szerkezetépitdmérndk (BME)

okl. igazsagiigyi szakmémok (BME)
okl. ingatlangazddlkodé
(ESSEC / Périzs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakérté (SZES-2)
TSZSZ szakértd (80/EF/2013)



Szakért6i vélemény Pécel, 3236/56 hrsz.-i telekingatlan

MELLEKLETEK

TERKEP
HELYSZINRAJZI VAZRAJZ
TULAJDONI LAP MASOLATA
RESZLET A SZABALYOZASI TERVBOL

A SZEMLEN KESZITETT FOTOK
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Pest Virmegyei Kormanyhivatal

Lechner Nonprofit Kf. - Féldhivatal

S

Godollo Ady Endre sélany 60. Pf. 390. Oldal: /1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szAm:30005/50175/2024
2024.06.17
PECEL Szektor . 53
Belteriilet 3236/56 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.c ha m2 k.fill. Ter. Kkat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 459 0.00
LRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd:
jogcim: csere
jogallas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
torzsszém: 15730538

42058/19%6.07.23

ILRESZ

1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:

34927/1999/1958.05.13

Onalld szdveges bejegyzés a 3236 hrsz-bdl keletkezett.

3. bejegyzd hatérozat, érkezési ids:
Gézvezetéki szolgalmi jog
383 m2 teriiletre.

39.778/2001.1998.05.13

jogosult:
név: OPUS TIGAZ GAZHALOZATI ZRT. tdrzsszam: 11147073
cim : 4200 HAJDUSZOBOSZLO Rakéczi utca 184.

5. bejegyxd hatdrozat, érkezési idd: 36533/2013.03.07

Vezetékjog

202 m2 nagysagu teriiletre a ViB-235/2012. engedélyszémi Rakoskareszturi aléallomds 3.sz. 20

kV-os vezetékrendszer (18006)
jogosult:

név: ELMO HALOZATI ELOSZTO KET.

javéra; .

toérzsszam: 138048983

cim ¢ 1132 BUDAPEST Vaci at 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadédst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. R szemle mdsolat a fennalld bejegyzéseket,

a teljes masolat valamennyi

bejegyzést tartalmazza. Bz az elektronikus dokumentum

kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejill dokumentumnak. Ez z tulajdoni lap
kézigazgatasi hatdsdgi eljdras céljadbdl keriilt kiadésra. Masra nem hasznalhatd.

TULAJDONILAP VEGE










SZAKERTOI VELEMENY
AKTUALIZALASA

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

Megbizé:

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2024. jalius 08.

Készitette:

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

Keésziilt: 3 példanyban
2 példéany Megbizo részére keriil atadasra
1 példény a szakértonél keriil megbérzésre
A szakvélemény 5 szémozott oldalt és mellékletet tartalmaz

2 Pusziai Mémoki ¢&s Szakénéi Iroda Kift. a KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012, hatdrozattal, 010354, nyilvantartisi szimon bejegyzett
IGAZSAGUGY!l SZAKERTO
épiiletszerkezet, valamint ingatlan-értékbecslés szakterileteken




Szakértoi vélemény aktualizaldsa Pécel Csatari utca, 3675 hrsz.-a telekingatlan

1. ASZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Viaros Onkorményzata megbizdst adott a Pusztai Mémoki és Szakért6i Iroda
szdmara, hogy az &ltala 2023. januar 12.-i datummal a részére készitett szakértOi
véleményt (alapszakvélemény), melynek targya a Pécel, Csatari utca, 3675 hrsz.-u
telekingatlan forgalmi értékékének a meghatdrozésa volt, aktualizalja a jelen piaci
viszonyoknak megfelelden. A Pusztai Mérnoki €s Szakértéi Iroda Kft. a megbizést
elfogadta és az aktualizalt magédnszakért6i véleményét a kovetkez6kben adja meg.

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

’

2. ASZAKERTOI FELADAT

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

Allapitsa meg a szakértd a Pécel, Csatdri utca, 3675 hrsz.-u telekingatlan jelenlegi
(2024. julius) forgalmi értékét.

3. IRATES DOKUMENTACIOKEZELES

Valtozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

4. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
A Megbizd Gjbdli helyszini szemle megtartasat nem tartotta szitkségesnek, tdjékoztatasa
alapjan sem a térgyi ingatlan é&llapotdban, sem a kornyezetében véliozds az
alapszakvélemény elkészitése ota nem tortént.
Az el6zbek miatt a jelen szakértdi vélemény aktualizalas a korabbi szemlén tapasztaltak
alapjan késziilt. Jelen szakvélemény aktualizalasdhoz a Megbiz6 képviseldje az ingatlan

2024. 06. 17.-1 keltezést ,,E-hiteles tulajdoni lap — Szemle mésolatat” bocsétotta a
rendelkezésemre adatszolgaltatasként.

5. FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Véltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.

6. FOGALMIMAGYARAZATOK

Véltozatlanok, megegyeznek az alapszakvéleményben rogzitettekkel.
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Szakért6i vélemény aktualizalasa Pécel Csatari utca, 3675 hrsz.-a telekingatlan

8. AZ INGATLAN ISMERETESE

Az ingatian azonositasa (vdltozatlan)

Az ingatlan cime Pécel belteriilet (Csatari utca)
Megnevezése kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szdma 3675
Teriilete 480 m>
Az ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hanyad aranyéban

Pécel Véros Onkormdnyzata
Terhek, széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan elhelvezkedése. kornvezete

Véltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az aldbbiak szerint:

Az ingatlan a telepiilés nyugati szélének kozelében talalhatd, rendezett
kdrnyezetben. Az elhelyezkedése miatt az infrastruktiralis elldtottsdga jonak nem
mindsithetd. Az ingatlan két utcara nyilik, a Csatari Gt szilard burkolati (beton),
mig a telek Ek.-i végénél hiiz6do, burkolat nélkili foldesat. A Csatari Gtnak az
ingatlannal hatdros szakasza igen meredek, téli id6szakban a gépjarmiivel vald
kozlekedés nehézkes. A kdrnyezetben a gyalogos kozlekedést szolgalo jarddk nem
lettek ki€pitve. A kozvetlen kornyezetben lév6 ingatlanok lakéépiiletekkel
beépitettek, de targyi és a szomszédos telkek északkeleti végében 1évd foldesut
tuloldalan egy belteriileti erd6sav talalhato.

Az ingatlan ismertetése

Valtozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:

Az flires, beépitetlen, a két utca és az egyik szomszédos telek felé keritetlen
ingatlan formaja szabdlyos négyszdg, hossztengelye a Csatari utcara merdleges. A
felulete flives, aljndvényzettel boritott, emlitést érdemlé egyéb novényzet nincs a
teriiletén. A kapott szdbeli tdjékoztatds alapjan a telekingatlant a tulajdonos
Onkorményzat értékesiteni kivanja. A telek szabalyos négyszog alaku,
hossztengelye a Csatari utcara merdleges. A szemle tapasztalatai alapjan a telek
igen meredek lejtésviszonyokkal rendelkezik. a lejtés mértéke a Csatari utcatdl a
hétsé telekhatéric a 30 %-ot meghaladja. Az igen erlsen lejtls terep a telek
beépitését kedvezétleniil befolydsolja (egy lakoéplilet kivitelezése soran a
munkavégzés, a gépesités, az anyagszallitds — a telekre a tehergépkocsival vald
behajtas — nehézkes. A targyi telek jelenleg k6zmi nélkiili, de a Csatari utcéban az
Osszes koziizemi kdzmiihalozat kiépitett, az azokra vald racsatlakozas lehetdsége
elvileg biztositott

A hasznositas lehetéséoei

Véltozatlan, megegyezik az alapszakvéleményben rogzitettekkel, az alabbiak szerint:
A targyi ingatlan a telepiilés Helyi Epitési Szabélyozasa alapjan a Kertvarosi
lakéteriletek Lke-Z/1 jelt 6vezetébe tartozik. Az épitési tvezet jellemzden csaladi
hézas, laza beépitési lakotertilet.

L



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

Az Lke-Z/1 dvezetre vonatkoz6 fébb eldirdsok:
A telken egy lakéépiilet és legfeliebb egy lakds helyezhetd el

- a beépités modja: zartsora

- a legkisebb kialakithaté telekméret: 300 m?

- a beépitettség legnagyobb mértéke: 30%

- a maximalis szintteriileti mutaté: 0,6 m*m*
- a minimalis z6ldteriilet: 60 %

- a maximalis épliletmagassag: 6,0 m

9. A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakérté a Pécel, Csatdri utca, 3675 hrsz.-i telekingatlan jelenlegi (2024.
Julius) forgalmi értéket.

A korabban leirtak alapjan a targyi telekingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
dsszehasonlito adatok elemzésével becsiilom. A fajlagos telekérték meghatérozasdhoz az
dsszehasonlito adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankozvetitd portdl, az
ingatlan.com 2024. jalius havi kindlati adatai koziil keriilnek véalogatisra. Az
Osszehasonlité adatok Pécel telepiilésen 1év6, jol beépithetd, Osszkozmilves épitési
telkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre tdrténd utalast
tartalmaznak. A kindlati drak miatti és az egyéb értéket befolyasolé tényezdk nagysidgat
szakértdi mérlegelés utjan becsilom.

A Pécel belteriileti lakotelkek kindlati 6sszehasonlito adatai

Hely Jelleg Telek ter. Kindlati ar Fajl. telekérték

(m’) (Ft) (Ftin?’)
Apécadomb Lakotelek 1349 44.900.000,- 33.350
Varoskdzpont Lakotelek 700 22.500.000,- 32.142
Paskomliget Lakotelek 1000 31.900.000,- 31.900
Jozsef Attila utca Lakoételek 885 35.000.000.- 39.548
Hoésok atja Lakotelek 1329 48.900.000.- 36.794
Paskomliget Lakételek 1007 37.900.000.- 37.636
Atlagos fajlagos kindlati telekérték 35.228

Az értékmodosité tényezék

Néovels (%) Csokkentd (%)

Az adatok kindlati jellege miatt - - 10
Kiterjedése miatt +20 -
Elhelyezkedése, kbrnyezete miatt - - 10
Csak egy darab egylakdsos lakéépiilet épithetd ra - -5

Az igen meredek telek lejtésviszonyok miatt - - 15
Osszesen + 20 - 40
Mindosszesen -20

z értékmédosité tényezék alapjén a targyi telekingatlanra vonatkoztathato jelenlegi
(2024. julius) fajlagos telekérték:

35228 - Ftm? x (1,00 - 0,20) = 28.182,- Fi/m?



Szakértdi vélemény aktualizaldsa Pécel Csatari utca, 3675 hrsz.-{ telekingatlan

Az elozoek alapjin,
a Pécel, Csatdri utca 3675 hrsz.-u telekingatlan
jelenlegi kerekitett forgalmi értéke

480 m’ x 28.182,- Ft/m? = 13.500.000,- Ft

A fenti dsszeget a targyi telekingatlan nyilt licites értékesitése sordn
kiindulo arként tartom célszervinek feltintetni.

Az Illetékrél sz616 1990. évi XCIIL t6rvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontirgy eladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotaban arként dltalaban elérhetd.

Az elbzbek alapjén,
az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altaldnos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatalya ala tartozik.

A szakvélemény érvényessége jelen piaci viszonyok koz6tt 6 honap.

Gyal, 2024. julius 08.

Puszizi Mémoki és
Szzkéridi reda Kf
2380 Gyal
Juhasz Gyulz 8z 1.

igazsagiigyi szakértd
igazolvany szama: 280682
okl. szerkezetépitomémok (BME)
okl. igazsagiigyi szakmérmok (BME)
okl. ingatlangazdélkodd
(ESSEC / Périzs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakértd (SZES-2)
TSZSZ szakértd (S80/EF/2013)
igyvezetd

Melléklet:
- Tulajdoni lap masolata

w



Lechner Nonprofit Kit. - Faldhivatal

Pest Varmegyet Korményhivatal
G5délis Ady Endre sétany 60. Pf, 390. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemie masolat
Megrendelés szam:30005/50177/2024

2024.06.17
a dor: 33
PECEL Szelto 53
Belteriilet 3675 helyrajzi szam
2119 PECEL Csatéari utca 18.
LRESZ
1. Az ingatlan eadatzi:
alrészlet adatok teriilet kat.t.joév. alosztély adatok
mivelési ag/kivett magnevezés/ min.o ha m2 k. E111. ter. kat.jov
ha m2 k.£ill
Kivett beépitetlen terilet 0 480 0.00
ILRESZ

2. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatédrozat, érkezésl idé: 36952/2002.03.08
jogcim: telekalakités
jogallés: tulajdonos
név: PECEL VARCS ONXORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
tdrzsszam: 15730538

NLRESZ
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 36952/2002.03.08

=

Onallé szdveges bejegyzés keletkezett a 3482-3488 és 3490-3495 hrsz.-t ingatlanok
megosztidsabdl.

B. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 32539/2/2C17/2016.11.18

8nallé szdveges bzjegyzés eLUTASITAS: Szekeres Viktéria Laura tulajdonjog bsjegyzése irdnti
kérelme elutasatva.

Az EBE-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kizdést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle mésclat a fenndlld bejegyzésaket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsitl hiteles bizonyitd erejid dokumentumnak. Ez a2 tulajdeni lap
kdzigazgatasi hatdsdgi eljdras céljdbdél kerlilt kiadasra. Masra nem hasznalhatd.

TULAJDONILAP VEGE




Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

- ([
Pest Vannegyei Kormanyhivatal X e ((t’ L { €
G5d61I6 Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/70437/2024
2024.05.04
PECEL Szektor : 33
Belteriilet 1520/7 helyrajzi szim
"cimképzés alatt™
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.joév. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£111. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett parkold 0 476 0.00

2. bejegyzd hatérozat: 36874/2019.02.25
Terheli a PECEL Belteriilet 1520/5 HRSZ-t illetd Gazvezetési szolgalmi jog

HLRESZ
1. tulajdoni héanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 36874/2019.02.25

eredeti hatarozat: 867/1956

jogcim: lemondds 867/1956

jogallas: tulajdonos

név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA

cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1

tdrzsszam: 15730538

MRESZ
1. Dbejegyzd hatadrozat, érkezési idd: 36874/2019.02.25

Onalld szdveges bejegyzés keletkezett a PECEL, belteriilet 1520/6 helyrajzi sza&md ingatlan
megosztasabdl.

4. bejegyzd hatarozat, érkezési 1dd: 36874/2019.02.25
eredeti hatdrozat: 40537/2012.02.22

Onallé széveges bejegyzés gazvezetési szolgalmi jog az ingatlan 49 m2 nagysagu teriiletére,
amely a PECEL-i belteriilet, 1520/5 helyrajzi szami ingatlan mindenkori tulajdonoséat illeti.

5. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 36874/2019.02.25
eredeti hatdrozat: 53175/2012.06.11
Vezetékjog
21 m2 nagysagl teriiletre a VMB-56/2012. engedélyszami Pécel 0.4 kV-os 3.sz. vezetékrendszer
(20749) javara.

jogosult:
név: ELMO HALOZATI ELOSZTO KFT. térzsszam: 13804983
cim : 1132 BUDAPEST Vaci ut 72-74.

Folytatas a kovetkezdo lapon



Pest Vanmegyei Konmdnyhivatal
G6do115 Ady Endre sétény 60, P 390, Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/70437/2024
2024.09.04

PECEL Szektor : 53
Belteriilet 1520/7 helyrajzi szam

Folytatas az elozd lapral

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadadst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle mdsolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbzigazgatasi hatdsadgl eljaras céljdbodl kertlt kiadésra. Masra nem hasznélhatd.

TULAJDONILAP VEGE



Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Pest Vanregyei Kormanyhivatal
G6dollo Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 1/1

F-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/70450/2024

2024.09.04
PECEL Szektor : 53
Belteriilet 2550/25 helyrajzi szam
2119 PECEL Wesselényi utca 45/C.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztély adatok
mivelési Aag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£f111. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 722 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési i1dd: 55526/2002.09.20
eredetl hatdrozat: 42203/1992.10.14
jogcim: juttatas tulajdoni hanyad: 0/1 852/1960
jogcim: tulajdonba adas tulajdoni héanyad: 0/1 42203/1992.10.14
jogallas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
torzsszam: 15730538

NLRES Z
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 55526/2002.09.20

Onalld széveges bejegyzés keletkezett a 2550/13-17 hrsz.-0 ingaltanck &sszevonasa soran.

7. bejegyzd hatadrozat, érkezési idd: 33747/2012.01.25
Vezetékjog
5 m2 nagysagi teriiletre a VMB~257/2011. engedélyszami Pécel 0.4 kV-os l.sz. vezetékrendszer
(20650) javéra.

jogosult:
név: ELMJ HALOZATI ELOSZTO KFT. toérzsszam: 13804983
cim : 1132 BUDAPEST Vaci at 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. A szemle madsolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyil bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kozigazgatasi hatdsdgi eljaras céljabdl keriilt kiadasra. Masra nem haszndlhatd.

TULAJDONI LAP VEGE




roniki

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Pest Varmegyei Kormanyhivatal
(5dolle Ady Endre sétany 60, Pf. 390, Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szan:30005/70439/2024

2024.09.04
PECEL Szektor : 53
Belteriilet 3236/9 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen terilet 0 623 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 42058/1996.07.23
jogcim: csere
jogdllas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
térzsszam: 15730538

NLRESZ
1. Dbejegyzd hatarozat, érkezési idd: 34927/1999/1998.05.13

On&lld szdveges bejegyzés a 3236 hrsz-bél keletkezett.

3. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 39.778/2001.1998.05.13
Gazvezetéki szolgalmi jog
216 m2 teriiletre.

jogosult:
név: OPUS TIGAZ GAZHALOZATI ZRT. tdrzsszam: 11147073
cim : 4200 HAJDUSZOBOSZLO Rakdczi utca 184.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartdsban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyil bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatési hatdsdgi eljdras céljabdl kerult kiaddsra. Masra nem haszndlhaté.
TULAJDONI LAP VEGE




ok an aig

Lot

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Pest Varmegyei Korményhivatal
G5dolls Ady Endre sétany 60. Pf. 390, Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/70440/2024

2024.09.04
PECEL Szektor : 53
Belteriilet 3236/17 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jdv. alosztély adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen teriilet 0 209 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 42058/1996.07.23
jogcim: csere
jogallas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
torzsszam: 15730538

HLRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 34927/1999/1998.05.13

Onalld szoveges bejegyzés a 3236-bdl keletkezett.

3. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 39.778/2001.1998.05.13
Gazvezetéki szolgalmi jog
140 m2 teriletre.

jogosult:
név: OPUS TIGAZ GAZHALOZATI ZRT. tdrzsszam: 11147073
cim : 4200 HAJDUSZOBOSZLO Rakéczi utca 184.

Az E-hiteles tulajdoni lap misolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitdé erej dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatasi hatdsadgi eljadras céljaboél keriilt kiaddsra. Masra nem haszndlhatd.

TULAJDONI LAP VEGE
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L.echner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Pest Vanmegyei Kormanyhivatal
Godolls Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle madsolat
Megrendelés szam:30005/70442/2024

2024.09.04
PECEL Szektor : 53
Belteriilet 3236/28 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teritlet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen terilet 0 202 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 42058/1996.07.23
jogcim: csere
jogallas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
torzsszam: 15730538

NMLRESZ
1. Dbejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 34927/1999/1998.05.13

Onallé szoveges bejegyzés a 3236 hrsz-boél keletkezett.

3. bejegyzd hatérozat, érkezési i1dd: 39.778/2001.1998.05.13
Gazvezetéki szolgalmi jog
158 m2 teriiletre.

jogosult:
név: OPUS TIGAZ GAZHALOZATI ZRT. torzsszam: 11147073
cim : 4200 HAJDUSZOBOSZLO Rakéczi utca 184.

Az E~hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan~nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle mdsolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatdsi hatdsdgi eljaras céljdbdédl keriilt kiadasra. Masra nem hasznalhatd.
TULAJDONI LAP VEGE
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Pest Varmegyei Kormanyhivatal
G5dolls Ady Endre sétéany 60. Pf. 390, Oldal: /1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:30005/70443/2024

2024.09.04
PECEL Szektor : s3
Belteriilet 3236/29 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztdly adatok
midvelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen terilet 0 199 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatéarozat, érkezési idd: 42058/1996.07.23
jogcim: csere
jogallas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
tdrzsszam: 15730538

HLRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 34927/1999/1998.05.13

Ondllé szdveges bejegyzés a 3236 hrsz-bél keletkezett.

3. bejegyzd hatérozat, érkezési ido: 39.778/2001.1998.05.13
Gazvezetéki szolgalmi jog
157 m2 teriletre.

jogosult:
név: OPUS TIGAZ GAZHALOZATI ZRT. tOrzsszam: 11147073
cim : 4200 HAJDUSZOBOSZLO Rakéczi utca 184.

5. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 36506/2013.03.07
Vezetékijog
40 m2 nagysdgu terliletre a VMB-235/2012. engedélyszami RAkoskeresztUri aldllomads 3.sz. 20
kV-os vezetékrendszer (18006) javara;.

jogosult:
név: ELMJ HALOZATI ELOSZTO KFT. tdrzsszam: 13804983
cim  : 1132 BUDAPEST Véaci ut 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az

ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,

a teljes madsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatasi hatdsdgi eljadras céljabdl kerlilt kiadasra. Masra nem hasznalhaté.

TULAJDONI LAP VEGE



imait

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Pest Varmegyei Kormanyhivatal
GodolI Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:30005/70444/2024

2024.09.04
PECEL Szektor : 53
Belteriilet 3236/40 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen terilet 0 185 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési i1dd: 42058/1996.07.23
jogcim: csere
jogallas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
térzsszam: 15730538

NLRESZ
1. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 34927/1999/1998.05.13

0On&lld szoveges bejegyzés a 3236 hrsz-bdl keletkezett.

3. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 39.778/2001.1998.05.13
Gazvezetéki szolgalmi jog
157 m2 tertletre.

jogosult:
név: OPUS TIGAZ GAZHALOZATI ZRT. tdrzsszam: 11147073
cim : 4200 HAJDUSZOBOSZLO Rakéczi utca 184.

5. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 36517/2013.03.07
Vezetékijog
67 m2 nagysagl teriletre a VMB-235/2012. engedélyszami RékoskeresztlGri aldllomés 3.sz. 20
kV-os vezetékrendszer (18006) javara;.

jogosult:
név: ELMO HALOZATI ELOSZTO KFT. tdrzsszéam: 13804983
cim : 1132 BUDAPEST Vaci ut 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni lap madsolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejli dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatasi hatdsadgi eljdras céljabdl keriilt kiadasra. Masra nem hasznalhatd.

TULAJDONI LAP VEGE



Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Godolls Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:30005/70447/2024

2024.09.04
PECEL Szektor : 53
Belteriilet 3236/41 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen terillet 0 165 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 42058/1996.07.23
jogcim: csere
jogalléas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
térzsszam: 15730538

HLRES Z
1. bejegyzd hatéarozat, érkezési 1idd: 34927/1999/1998.05.13

Ondlld szoveges bejegyzés a 3236 hrsz-bol keletkezett.

3. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 39.778/2001.1998.05.13
Gazvezetéki szolgalmi jog
141 m2 teriiletre.

jogosult:
név: OPUS TIGAZ GAZHALOZATI ZRT. térzsszam: 11147073
cim : 4200 HAJDUSZOBOSZLO Rakdczi utca 184.

5. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 36518/2013.03.07
Vezetékjog
66 m2 nagysagl teriilletre a VMB-235/2012. engedélysza&mi Rakoskereszturi aldllomds 3.sz. 20
kV-os vezetékrendszer (18006) javara;.

jogosult:
név: ELMU HALOZATI ELOSZTO KFT. tdrzsszam: 13804983
cim : 1132 BUDAPEST Vaci uat 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes madsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatdsi hatdsdgi eljaras céljabdl kerilt kiadasra. Masra nem hasznalhatd.

TULAJDONI LAP VEGE



Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Gidolls Ady Endre sétany 60. PE 390. Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/70448/2024

Sl

2024.09.04
PECEL Szektor : 53
Belteriilet 3236/45 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terlilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha mz2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen terilet 0 148 0.00
ILRES Z

1. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 42058/1996.07.23
jogcim: csere
jogdlléds: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
torzsszam: 15730538

OLRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 34927/1999/1998.05.13

0n&llé szoveges bejegyzés a 3236 hrsz-bél keletkezett.

3. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 39.778/2001.1998.05.13
Gazvezetéki szolgalmi jog
127 m2 teriletre.

jogosult:
név: OPUS TIGAZ GAZHALOZATI ZRT. t&rzsszam: 11147073
cim  : 4200 HAJDUSZOBOSZLO Rakédczi utca 184.

5. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 36522/2013.03.07
Vezetékjog ' '
65 m2 nagysadgl teriiletre a VMB-235/2012. engedélyszami Rakoskeresztiri aladllomas 3.sz. 20
kV-os vezetékrendszer (18006) javara;.

jogosult:
név: ELMO HALOZATI ELOSZTO KFT. torzsszéam: 13804983
cim  : 1132 BUDAPEST Vaci at 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejid dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbzigazgatasi hatésagi eljaras céljabdél keriillt kiadésra. Masra nem haszndlhatd.

TULAJDONI LAP VEGE




Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
Pest Varmegyei Kormanyhivatal
G5do115 Ady Endre sétany 60. Pf. 390, Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szan:30005/70449/2024

2

2024.09.04
PECEL Szektor : 53
Belteriilet 3236/56 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 459 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 42058/1996.07.23
jogcim: csere
jogallas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
tdrzsszam: 15730538

ML RESZ
1. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 34927/1999/1998.05.13

On&lld szdveges bejegyzés a 3236 hrsz-bdl keletkezett.

3. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 39.778/2001.1998.05.13
Gazvezetéki szolgalmi jog
383 m2 teriiletre.

jogosult:
név: OPUS TIGAZ GAZHALOZATI ZRT. tdrzsszam: 11147073
cim : 4200 HAJDUSZOBOSZLO Rakdczi utca 184.

5. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 36533/2013.03.07
Vezetékjog
202 m2 nagysagu teriiletre a VMB-235/2012. engedélyszami Rakoskereszturi alallomas 3.sz. 20
kV-os vezetékrendszer (18006) javara;.

jogosult:
név: EILMO HALOZATI ELOSZTO KFT. térzsszam: 13804983
cim : 1132 BUDAPEST Vaci at 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni lap masoclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejld dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatdsi hatdsagi eljdras céljabdl kerult kiadasra. Masra nem haszndlhaté.

TULAJDONI LAP VEGE



Pest Vanmegyei Konmdnyhivatal

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

G5db1l6 Ady Endre sétany 60. P 390. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/70451/2024
2024.09.04
PECEL Szektor : 53
Belteriilet 3675 helyrajzi szam
2119 PECEL Csatari utca 18.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelésl ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill. ter. kat.joév
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 480 0.00
ILRESZ

2. tulajdoni héanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési ids:

jogcim: telekalakités
jogallas: tulajdonos

név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
tdrzsszam: 15730538

36952/2002.03.08

NLRESZ

1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd:

36952/2002.03.08

On&lld szdveges bejegyzés keletkezett a 3482-3488 és 3490-3495 hrsz.-u ingatlanok

megosztasabdl.

8. bejegyzd hatarozat, érkezési idd:

Onalld széveges bejegyzés eLUTASITAS:

kérelme elutasatva.

32539/2/2017/2016.11.18

Szekeres Viktdéria Laura

tulajdonjog bejegyzése iranti

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatdsi hatdsagi eljarads céljabdl kerilt kiaddsra. Masra nem hasznalhatd.

TULAJDONI LAP VEGE
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