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PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

Nyilvanos iilésen targyalando.

A hatdrozati javaslat elfogadasdhoz
mindsitett tobbség sziikséges.

Név szerinti szavazast nem igényel.

Siirgosségi inditvany
a Képviselo-testiilet 2022. szeptember 29-i rendes iilésére

Targy: Javaslat a Pécel, kiilteriilet 0370/190 helyrajzi szimii ingatlan tulajdonjogianak megszerzésével
kapcsolatos dontés meghozatalira

Tisztelt Képviseld-testiilet!

Pécel Varos Onkorméanyzata (a tovabbiakban: Onkorményzat) a Pécel teriiletén elhelyezkedd Topolyosban, a
tulajdonat képezé Pécel, kiilterillet 0376/5 hrsz.-i ingatlanon és az alatta elhelyezkedd, jelenleg
magantulajdonban 1évé Pécel, kiilteriilet 0370/190 hrsz.-i ingatlanon (a tovabbiakban: Ingatlan) sportcéli
fejlesztést kivan megvaldsitani. A teriileten egy sportcsarnok, egy tanuszoda, kosarlabdapalya és 2 db
sportpélya keriilne megépitésre és elhelyezésre, tovabba egy jatszétér és szabadiddpark gordeszkapalyaval. A
teriilet megkozelitése érdekében parkolok is kialakitasra keriilnének a teriileten.

A fentiek miatt az Onkormanyzat az Ingatlan tulajdonjogat meg kivanja szerezni, ezért arra vonatkozoan 2021
marciusaban fliggetlen ingatlan érték-meghatdrozé szakvéleményt (értékbecslést) készittetett, melynek
értelmében az Ingatlan becsiilt forgalmi értéke 8.900.000 Ft (4. melléklet). Az értékbecslés alapjan az Ingatlan
tulajdonosait megkereste az Onkormanyzat vételi szandékaval, akik nem éretettek egyet az ingatlan forgalmi
értékével, ezért 2021 szeptemberében készittettek egy 0j ingatlanforgalmi értékbecslést. Az értékbecslés
alapjan az Ingatlan piaci forgalmi értéke 12.660.000 Ft (5. melléklet).

Az Ingatlan tulajdonosaival egyeztetés tortént a vételar tekintetében, melynek soran az ingatlantulajdonosok
(illetve azok képviseldje) irasban nyilatkozott arrél, hogy az 4ltaluk elfogadott vételar osszege 10.780.000 Ft
(6. melléklet).

Pécel Varos Onkorményzat Képviselo-testiiletének a Pécel Varos Onkormanyzata vagyonarol és az egyes
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabalyairél sz616 17/2021. (XI. 3.) 6nkorményzati
rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 12. § (3) bekezdése értelmében a vagyon elidegenitésére,
hasznositdsara, megterhelésére, vagyonkezelésbe addsdra, valamint az ¢nkormanyzati tulajdonba keriild
ingatlan vagy ingévagyontérgy megszerzésére irdnyul6 dontést, tovébbé vagyontdrgy vagyonleltarba torténé
felvételét megel6zéen az adott vagyontdrgy piaci forgalmi értékét 6 hénapndl nem régebbi forgalmi
értékbecslés alapjan kell meghatdrozni, kivéve az ingyenes vagyonszerzést. Ingyenes vagyonszerzés esetén a
13. § (9) bekezdése szerint kell eljarni. A fenti jogszabalyi rendelkezés értelmében az Onkormanyzat j
értékbecslést készittetett 2022 augusztusaban, mely szerint az Ingatlan becsiilt forgalmi értéke 10.800.000
forint (7.melléklet).

A Vagyonrendelet 13. § (8) bekezdése értelmében vagyontargy tulajdonjoganak visszterhes megszerzésérol a
12. § (2)-(3) bekezdése szerinti érték-meghatérozas birtokaban a polgarmester javaslatara, a Vérosfejlesztési
Bizottsag allasfoglalasat kovetben a Képviseld-testiilet dont.

A hatérozatnak tartalmaznia kell:

a) a vagyontargy pontos megnevezését,

b) az ingatlan helyrajzi szamat,

c) az ajanlati arat,



d) a tulajdonjogszerzés maédjat,

e) az Onkormanyzat 4ltal vallalt fizetési feltételeket,

f) az ajanlati kotottség idOtartamat,

g) rendelkezést a vagyontargynak forgalomképtelen, korlatozottan forgalomképes vagy forgalomképes
mindsitésének meghatarozasarol.

Tekintettel arra, hogy a Pécel Varos Onkormanyzata 2022. évi koltségvetésérdl szolo 4/2022. (II. 18.)
onkormanyzati rendelet 20. mellékletének 29. soran az Ingatlan tulajdonjoginak megszerzésére csak
10.000.000 Ft osszegili pénziigyi fedezet biztositott, igy sziikséges a hianyzo 780.000 Ft pénziigyi fedezet
biztositasa a koltségvetésben, melyet atcsoportositassal javaslok megoldani.

Fentiek alapjan kérem a Képviselo-testiiletet, hogy a kovetkezé hatdrozati javaslatot elfogadni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkorméanyzatanak Képviseld-testiilete (a tovabbiakban: Képviselo-testiilet) a Pécel Varos
Onkormanyzata vagyonarol és az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsanak szabalyairdl
sz616 17/2021. (X1. 3.) nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 13. § (8) bekezdése alapjan
ugy hatéroz, hogy adasvétel utjan meg kivanja vasarolja a Pécel, kiilteriilet 0370/190 helyrajzi szamd, jelenleg

- az ajanlati ar 6sszege 10.780.000 Ft

- a vételar megfizetése a szerz8dés alairasat kovetden egyosszegben torténik

- Pécel Varos Onkormanyzata az ajanlatat 2023. jinius 30. napjaig tartja fenn.

A Képviseld-testiilet az Ingatlan vételaranak pénziigyi fedezetét az alabbiak szerint biztositja:

- 10.000.000 Ft 6sszeg pénziigyi fedezete a Pécel Véaros Onkorményzata 2022. évi koltségvetésérdl szold
4/2022. (11. 18.) dnkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 20. mellékletének 29. soran biztositott,

- 780.000 Ft 6sszeg pénziigyi fedezete atcsoportositassal keriil biztositasra, miszerint a Képvisel6-testiilet a
Rendelet 2. melléklet Kiadasok 2.1. Beruhazasok sorardl (részletezve: 20. melléklet 62. sorarol) atcsoportosit
780.000 Ft-ot a Rendelet 2. melléklet Kiadasok 2.1. Beruhazasok sorara (részletezve: 20. melléklet 29. sor).
A Képviseld-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy a jegyz6 Wtjan gondoskodjon a fenti atcsoportositas
koltségvetési rendeleten valo atvezetésének eldkészitésérol.

Az Ingatlant — annak tulajdonjoga megszerzését kovetéen — a Képviselo-testiilet Pécel Varos
Onkormanyzatanak a forgalomképes vagyontargyai kozott kivanja szerepeltetni.

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

A Képvisel6-testiilet (igy hataroz, hogy Pécel Véros Onkorményzata véllalja a tulajdonjog megszerzésbol
adodé esetleges ado- vagy jarulékfizetési kotelezettséget és annak hatéridore torténd teljesitését.

A Képviseld-testiilet felkéri a polgarmestert az addsvételi szerz6dés elkészittetésére és felhatalmazza annak
alairaséra.

A Képviselo-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy a dontésrél értesitse az Ingatlan tulajdonosait.

Felelos: Horvath Tibor polgarmester
Hatarido: a tulajdonosok értesitésére 2022. oktdber 14.

az adasvételi szerz8dés elokészitésére és alairasara: 2022. november 30.
az atcsoportositas atvezetésének el6készitésére 2022. december 31.
a vagyonrendelet médositasanak beterjesztésére 2023. februar 28.

Pécel, 2022. szeptember //5 : [\ Q Q

\)C)’/ \ E ‘
Horvith Tibor
polgarmester



Az elbterjesztés mellékletei:
1. aPécel 0376/5 helyrajzi szdmu ingatlan tulajdoni lapja
2. aPécel 0370/190 helyrajzi szam1 ingatlan tulajdoni lapja
3. helyszinrajz
4. Ingatlan érték-meghatarozo szakvélemény (2021. 03. 05.)
5. Ingatlanforgalmi értékbecslés (2021. 09. 26.)
6. a0370/190 hrsz.-1 ingatlan tulajdonosainak levele
7. Szakért6i vélemény, értékbecslés (2022. augusztus 05.)
8. a Viarosfejlesztési Bizottsag allasfoglaldsa (késébb keriil csatolésra)
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Az elbterjesztést készitette: Veszeli-Kallai Ibolya
miiszaki és beruhazasi irodavezetd

. . SN TN
Az eldterjesztésben foglaltakkal szemben ‘»-\J\@JZ@ BSOS
torvényességi szempontbol kifogast nem emelek. Oléah Janos jegyzd

Az elbterjesztés megtargyalasahoz — a jogszabalyi el6irasokon tal — tanacskozasi joggal nem kivanok senkit
meghivni.
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Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel Topolyos szanto hrsz 03707190

INGATLAN ERTEK MEGHATAROZO
SZAKVELEMENY

A

2119 PECEL TOPOLYOS SZAM
ALATTI SZANTO INGATLANROL

HRSZ: 0370/190

PECEL, 2021.03.05.

FUGABELLA Bt. 2464 Gytré Pet6fi at 98.

Tel: 067033 60 255 e-mail; kovbar ny@gmail.com




Ertéfeelt ingatlan: 2119 Pécel Topolyos SZanto hrsz 03707190

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

N Az ingatlan megnevezése: szantéd
Telepiilés (vdros, keriilet): Pécel
Utca, hdzszdm: Topolyos Erkel Ferenc uica
Irdnyitészam.: 2119
Hrsz.: 0370/190

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: 6 tulajdonos (lasd tulajdoni lap melléklet)
Tulajdoni hdnyad: 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: Tulajdon / forgalomképes
Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek teriilete Gsszesen: 7240 m?
Felépitmény (nettd) teriilete dsszesen: - m?
Felepitmények hasznos (redukdlt) teriilete: - m?

Kozmif-elldtottsdg: Osszkézmil kézelben
Komfortfokozat: -

Jelenlegi funkcié: kaszald

ERTEKELES

Ertékelés célja: Forgalmi és hitelbiztositéki érték megallapitasa
Ertékelés alkalmazott médszere: Piaci 0Osszehasonlité médszer
Ertékelés fordulénapja: 2021.03.05.
L Megrendeld megnevezése: Pécel Viros Onkorméanyzata

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Forgalmi érték: 8.900.000.- Ft azaz
nyolcmillio-kilencszdzezer forint
Hitelbiztositéki érték: 5.300.000.- Ft. azaz

otmillié-haromszdzezer forint

Komérom, 2021.03.11. A fenti értékek Afit tartalmaznak |

FUGABELLA p-
2464 Gyio, Dol u. 05 -

, ,( j/ [/\«{( Addszdn 21504310267 / Z . ] L\«({
c L& H Bank: .
Ol g G s 10403174-50526777.7585 1001 oveb G

Készitette Fugabella Bt.




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel Topolyos szanto hrsz 0370/190

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

Pécel Varos Onkorméanyzata (cime: 2119 Pécel Kossuth tér 1. ) megrendelés alapjan
megbizta a Fugabella Bt-t (2464 Gylro, Petdfi 98.) 0370/190 helyrajzi szdmidi, 2119 Pécel
Topolyos alatti, 1/1 tulajdoni hianyadid ingatlan értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja banki és egyéb kivetelés vasarlasi fedezetek forgalmi értekének és
hitelbiztositéki értékének megéllapitasa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabalyzat, jogszabily, amelynek megfelelden az értékelés késziilt

Késziilt a term&foldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozésara
vonatkozd 26/2005 (VIIL11) PM, és 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 25/1997
(VIIL.1.) PM rendelet eldirasai alapjan.

2.2 A szakértéi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése
Piaci 6sszehasonlité modszer.

2.3 Helyszini szemle és iddpontja
2021.03.05.

2.4 Felhasznalt dokumentumok

Tulajdoni lap, térképmaésolat, telepiilés rendezési terv és HESZ részlet.

2.5. Tanusitvanyok

« A szakvélemény személyiségi jogokat érinté adatokat tartalmaz, ezért harmadik
személynek csak az érintettek bele egyezésével adhaté ki adat.

. A szakvélemény egységes szerkezet, ezért a részmegillapitisok Kkiragadasa eés
felhasznalasa nem megengedett.

« A megallapitott érték és a szakvélemény dijazdsa kozott nincsen dsszefiiggés.
« Az értékelés szellemi termék, a munkaban més személyek nem vettek részt.

« A szakvélemény valés forrasokbol beszerzett adatok felhasznilasaval késziilt, azok
valésagtartalmaért felelséggel nem tartozunk.

. A szemle id6pontja utin bekovetkezd targyi ingatlan értékét befolydsold
valtozasokért felelosséget nem vallalunk.

[#3]




Evtékelt ingatlan: 2119 Pécel Topolyos szanté hisz 0370/190

A bejaras sordn sem talajmechanikai, sem talaj szennyezettség vizsgilatokat nem
végeztiink. A felépitmények esetében is csak szemrevetelezéssel tettiink
megallapitasokat, eltakart feliletek és rétegrendek nem keriiltek feltarssra, azok
miiszaki tartalmaért és mindségéért felelésséggel nem tartozunk. Azzal a
feltételezéssel éltiink, hogy az ingatlan teriiletén nincsen olyan amyag ami
befolydsolné az ingatlan értékét, illetve a felépitmények szakszerii rétegrendekkel és

tervezd altal jévahagyott csomépontokkal épiilt.

o Az értékbecslésre, mint szeliemi termékre, szerz6i jog igényt tartunk fenn,
felhasznaldsa csak az értékbecslés ellenértékének kifizetése utén lehetséges. A
kifizetetlen értékbecslés felhasznalasat kifejezetten megtiltjuk. Kartéritési igénnyel
lépiink fel ezzel ellentétes felhasznalds esetén. Tovabbs fenntartjuk a jogot arra,
hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitsiik és a szakvéleményt visszavonjuk
abban az esetben, ha a vallalasi dij hatéridére torténd kiegyenlitése elmarad.

o Az értékbecslés érvényessége fordulénap + 90 naptéri nap.

Ertékbecsl§ J ognyilatkozata

Alulirott Kovics Barnabés az OKJ 52343902 névjegyzékben szerepel, nem 4ll fenn Gsszeférhetetlenség sem a
bankkal, sem a megbizoval, sem a megbizas targydval szemben, ellene, valamint az 4ltala képviselt vallalkozas ellen
nincs folyamatban peres eljéras, nem részesiilt irasbeli figyelmeztetésben szakszeriitlen munkavégzés miatt a
szakigazgatdsi szerv részérdl, szakmailag elismert, j6 referencidkkal rendelkezik. (eredeti példany)
Nyilvantartasi / azonosité szam 07-0193-05
Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informéaciés énrendelkezési Jogrél és az informécidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérd! és az ilyen adatok szabad dramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérsl sz616
jogszabalyoknak megfelel6 modon kezeli.

..........................................

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2021.03.03.
Telepiilés : Pécel
Besorolas - kiilteriilet
Helyrajzi szam : 0370/190
Megnevezése : §zéantd
Teriilet : 7240 m?
Tulajdonos bejegyzetten © 6 tulajdonos Gsszesen 1/1 tulajdoni hanyadban
Terhek
HLrész D-
Széljegy D=

Szolgalom, egyéb D -




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel Topolyos

Szanto hrsz 0370/190

3.2 Az ingatlan elhelyezkedése, altalinos leirasa

Ingatlan cime | 2119 Pécel Topolyos
Hrsz.: | 0370/190
Ingatian altalanos jellemzoi
Ingatlan fekvése kiilteriilet
Megnevezés tulajdoni lap szerint szantd

Ertékelés jellege telek értékelés
Ingatlan tipusa mez6gazdasagi teriilet
Jelenlegi funkcid kaszald

Telek teriilete (m2) 7240

Osszes felépitmény netto teriilet (n2) 0

Osszes felépitmény redukalt alapteriilet (m2) 0

Altalanos allapot karbantartott
Komfort fokozat ---
Ertékesithetdség normalis
Forgalomképes igen

Terhelt nem
Befogadasra javasolt igen
Engedély / Helyszinrajz

Helyszinrajznak megfelel igen

Epitési engedélytd] eltér

Epitési engedély médositds kételes
Vélelmezett épitési engedély valtozas

Telepiilés jellemzdi

Telepiilés tipsa Varos
Lélekszam 13 500 6
Telepiilésen beliili helye kozpont kdzeli
Tomegkozlekedés tdvolsaga 500 m
Kozlekedési modok busz, vonat
Utca burkolata aszfaltozott
Megkozelithetdseg 36

Gazdasagi, piaci kdrnyezet

Topolyos kiilteriileti ,,sziget” a varos kdzpont
kozelében, csaladi hazas belteriilet mellett

Telek jellemzdi

Telek teriilete (m2) 7240

Ovezeti besorolds Zkp 1

Maximalis beépithetdség (%) 2%

Epitési tilalom, korlatozas lasd HESZ melléklet
Keritettség nem keritett

Kerités leirasa -

Utcafront t4jolasa E

Lejteés sik

Alak téglalap

Beépitési mod

nem beépitett




Ertélelt ingatlan: 2119 Pécel Topolyos Szantd hrsz 03707190

Kozmii elldtottsag Bels§ Kiilsé Alternativ megold4s

Viz

Villany
Géz

Csatorna

It e P I

Kommunikacié

EsOviz csatorna

Egyéb

Egyéb jellemzbk nem beépitett

4. ERTEKELES
4.1 A szabélyoknak val6é megfelelés; ind oklas, ahol a szabalyoktél eltérés tortént —

4.2 Figyelemmel az értékelendé ingatlan sajatossdgaira, tovibba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok kéziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaei
osszehasonlité modszert tartottuk célravezetének.




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel Topolyos

szanto

hrsz 0370/190

4.3 Erték meghatarozas

Piaci osszehasonlité alapu értékmeghatarozas:

[Forgalmi érték kereken ]

TELEK PIACI OSSZEHASONLITO ERTEKBECSLES hrsz 0370/190
Ingatian azonositéja ‘ 31555693 27973589 30415033 31194061 30415123

Targyiingatlan | INGATLAN{ INGATLAN 2 INGATLAN3 INGATLAN 4 INGATLAN 5
Telepiilés neve Pécel Pécel Pécel Pécel Pécel Pécel
Utcalat/itér Topolyos Paskomliget Volgy utca Piskomliget Pihend Paskomliget
Az ir{gatlan tipusa szanto telek telek te!ekk telek telek
Epiilet szintszdma 0 o o 0 o .
Felépitmény alapteriilete 0 0 1} 1] 0 0
Telek alapteriilete (m2) 7240 1103 1262 1015 650 1036
SZT besorolas ’ Zkp 1 Lk Lk Lk Lk Lk
HESZ szeinti beépithetdség % 2 30 30 30 30 30
E;pit;s, fe!ﬁjx;éés éve B ] ‘ 0 0 Q 0 0
Beépitettség % 0 0 0 [ 0
Teriilet mérete % -10 A0 -10 10 10
Ovezeti besorolds - funkcié % -10 A0 -10 .10 10
Beépfthét&sééi paraméterek ‘.’/n' -28 -28 -28 -28 -28
:(:;r::\ii?dqs épiiletek} % 0 0 0 0 0
Elhelyezkedés % -5 -5 -5 -5 -5
Megkézelithetdség % 0 0 0 0 )
Kdzmiivesitettség Y% -10 -10 -10 -10 -10
Egyéb - % kitlterilet 30 30 .30 .30 30
Hadasi 4r Ft 19 800 000 24 500 000 18 900 000 12 900 000 22 000 000)
érfékesités éve Azor'w.s Azonos Azonos h Azonos V Azonos
Kinalati & korrekeié % 10 10 10 10 10
Jelen ar Ft 17 820 000 22 050 000 17 010 000 11 610 000 19 800 000
Fajlagos alapteriileti ar Ftin2 17 412 16 156 17472 16759 17 862 19112
Osszehasonlité korrekeid .93, -93: .93 .93 .93
Kdrrekéié o » 7 7. ‘ 7 ' 7- 7
Korrigalt fajlagos érték Fhm2 11431 1223 1173 1 250: 1338
Korrigdlt atlagos érték Ftimz2 1223
Az ingatlan becsdlt forgalmi értéke 8854 843
Becsiitfajlagos érték | Fym2. 1223

8 900 000 - Ft

A piaci sszehasonlité alapi médszer eredményelént a 0370/190 helyrajzi szamit, 2119

becsiilt forgalmi értéke kerekitve:
8.900.000,- Ft.

Azaz nyolemillié-kilencszdzezer forint.

Pécel Topolyos alatti, 1/1 tulajdoni hinyadii ingatlan




Ertéfelt ingatlan: 2119 Pécel T opolyos szanto

hrsz 0370/190

A forgalmi érték meghatirozasa (érték egyeztetés)

Az ingatlan értékelés célja hitelfedezeti érték megallapitasa, a hitelfedezeti érték alapja a
piaci érték, melyet lakéingatlanok esetében megfelel6 szamt Gsszehasonlitd adat

esetében piaci 6sszehasonlitd elemzésen alapul6 értékeléssel tudunk meghatarozni,

A fentiek alapjan az ingatlan végs§ forgalmi (piaci) értékét a piaci Gsszehasonlitd

elemzéssel meghatarozott értéket fogadtuk el.

Az érvényes értéket piaci Gsszehasonlité adatokon alapulé ér

hatiroztam meg, mert ez a médszer tiikkrézi leginkabb a realis forgalmi értéket

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO PIACI ERTEK

A \egsd forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott médszer indoklasa:

forgalmi értéket a telek piaci 6sszehasonlité megk ézelités médszerével szamolt értékfigyelembevételéve!
hataroztuk meg. A kéltségmédszeren beliil a telek piaci 8sszehasonlitast hasznaltuk.

Az ingatlan értéke a piaci 8sszehasonlité megkozelités szerint 0 Ft
A piaci ésszehasonlité megkézelités stlyozasa 09
Az ingatlan értéke a kdltségalapti megkédzelités szerint (telek piaci OH) 8 900 000 gt
A Kkoltségalapt megkozelités stlyozasa 100 g9,
Az ingatlan értéke a hozamalap(i megkozelités szerint 0 Ft
A hozamalap( megkdzelités stlyozasa (74
Az ingatlan egyeztetett ériéke 8 900 000 F¢
Becsiilt forgalmi érték kerekitve 8 800 000 Ft

A becstilt értékek AFA-t nam to taimaznak

A HITELBIZTOSITEKI ES LIKVIDACIOS ERTEK MEGALLAPITASA

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

A megallapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes tulajdoni viszonyokat fé!tételez.

“180-360 nap kozott a likvidacids értéken varhatéan értekesithetd, forgalomképes ingatlan

A kdmyeken a hasonl6 ingatlanok kinalati piaca jellemzé.

Becslt piaci érték: 8900000 Ft
Hitelbiztositéki szorzd 40 %
Hitelbiztositéki érték 5340000 Ft
Hitelbiztositéki érték kerekitve 5 300 000 Ft

tékelés alapjan




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel Topolyos szanto hrsz 03707190

5. OSSZEFOGLALAS

A 0370/190 helyrajzi szdmii, 2119 Pécel Topolyos alatti, 1/1 tulajdoni hanyadii ingatlan
értékelését a 2021.03.05. forduldnapra érvényes tehermentes forgalmi értéket

8.900.000,- F't.

Azaz nyolcmillié-kilencszdzezer forintban,

az ingatlan tehermentes hitelbiztositéki értékét :
5.300.000,- kt.
Azaz étmillié-hdaromszazezer forintban hatdrozom meg.

A fenti értékek Afat tartalmaznak (forgalmi érték 7.007.874.- Ft+ 27% Afa)

Komarom, 2021.03.11.

FUGABELLA BT
2464 Gylird, Petafi u, 68,

Adészim: 21504310-2-07 ' ' f
K H Bank: o'ty Gt

10403174-50326777-7585 1001

Fugabella Bt.

MELLEKLETEK :

.  FORDULONAPON KESZULT FENYKEPFELVETELEK
. TULAJDONI LAP

.  TERKEPMASOLAT

«  TELEPULES RENDEZESI TERV és HESZ részlet

. INGATLAN ELHELYEZKEDESE TERKEPEN (Google Maps)




Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel Topolyos szdntd

hrsz 0370/190

A vizsgalt ingatlan tulajdoni lapja

Nem hiteles tlajdoni Iap Nem hitzles twajdoni lap

Pectbdegyet Kerninyivial
Codalls Ady Endre 23ting 60, PS, 300,
Nems biteles fulyjdzai lag - Szemle misolat
Megrendeléa s2im:36005/24503:2521
2021.03.03
pécan

T8itorilet

Nem hiteles wlaidoni lap

0270/180 helyxajai szédu

Page | of 1

Nam hiteles alajdoni hip

Neo hiteles tulaidoni Tap

LEESE
1. mx ingatlan xdskai:
alxdszler xdatek teriilet %at.t.j3w,
rdveldci 3g/kivett negnevezie/ uin.e ha r2
. 33inks 2 240
T.RESZ

2. tolajdeni hiayad: €71/2013
brjegysé hutdzveat, éckezdci idd: 30791/2001,01.100
jogeim: Tévzaring kizelic
jogillézt Eubajdoroc
i 1 Oc. 2Zzarndoray Bdtex
2T v < B

E3c I

loni hanyad: 2%
& havirotak,
gy aTmig
jegélléz: kulsjdones

réy s Arbros Lizzlé Jinoand
e ndvy

wedl .

A.ndv o

i idd: 55095/2005.

Nemhiteles twlaidonilap

cim

Nem hiteles wlajlonilap

6. tulajdeni bdnpad: 167/20103
bajegysd hatdvowat, dxkazdei idd;

jogeim: Brdkide £

jogdilaz: tulafdwios

309

adv ¢ Hervith - Anbruc $Filvia
- - - % e,

7T
7. tulajdoni hingad: 157:@01%
bzjegyzé hatirozaty: :g‘giréxi idd: $5369G/2005.09.09
jogeim: Brbklde gor. K
jozallaz: tulaghacty o
aév  : Prbroe HSztina

zz.adus - 0 TR T
azil. ¢
ERCT ]
cin b,

loni Jap

LK

Folytatirn kbvetherdlapon

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulaidoni lap

Nem hiteles tula

Nem hiteks tulzjdoni lap

httos:/fwwwi. takarnet. hu/tullan/S040420210303095557tq-162640710-1-162640722... 2021.03.03.
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Ertélelt ingatlan: 2119 Pécel Topolyos szdnto hrsz 0370/190

Page 1 of' !

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hitales tulajiond lap Nem hiteles tdagdoni lap

PoarMegyel Korményhivatal
Gadills Ady Endre sétiny 80. P 393, Qldal:
Nem biteles fulnjdasi lnp - Szeale misclst
Mesgrondclds z3un3C00SA450312021
2071.03.02

Szerter @

Nem hiteles wilajdoni lap

2%
Kiltorilet 0370/190 halyrajzi szém

Nem hiteles tulajdoni Jap

Fatviatds oz 525 bnrd!
O.RESZ

£. tolajdoni hinpad: 33573012
bzjegyzsd hat&zosac, drkezdei add: 40955/2015.05.19
jogoim: erdklés
jogdlldz: tulajdenes
adv @ Sghid Fétgyr
=z adve .
zadl. ¢
3.aév

cim

o

. kwlajdoai hinyad: 22672003
bajeqyzd hataroerzak, frkezézi idd: JU9sI/2013.95.19
jegeim: Sroékléc
Jogallie: tulajdouss
afs ¢ Schid Eva

zr.aév: O

Nem hiteles tulajdonilap

Nem hiteles wlajdoni lap
|
i

1. bejeqyzé hatarszat, drkemézi idd: 12704/200
3rillé zzBvegex bejagysds kelethozett a
é-én;v.-.x.
=
2. bajegy=d hatirxozat, érkecdzi idé: IJ:?TS%W
Goills wéveges bajegyréa 143’\!29,1‘5%&\144/2584 ex. rduzariay terhéxe kiadett €51d,
RS
12 hawds igi eljérie cEljsbol lresiidt kisdiszca. Mizea nen
TULAJDANT LAP VEGE
& &
‘B o
< S
iy =y
=]
= E
©u ¥
% ré
§ §
4 Z
Nem hireles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tuktjdoni Jap

httne-fwwn? takarnet hi/tnllan/S040420270303095557a-162640710-1-162640722...  2021. 03. 03.
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Ertékelt ingatlan: 2119 Pécel Topolyos szanto hrsz 03707190

Telepiilés rendezési terv és HESZ részlet

1713733

1713/32

1713/29

1713728

25. Zoldteriletek, zoldfeliiletek kialakitdsa (Z)

165. § Zoldteriiletek az dllanddan ndvényzettel fedett kdzteriletek.
166. § Zkk/1 jelii kizkert Gvezetben a kdvetkezd rendelkezéseket kell betartani:
a) beépitési mad: szabadonall6,
b) legnagyobb bedpitettség: 2 % ,
c) *egnagyobb épiiletmagassag: 3,5 méter,
d)legkisehb alakithaté telekteriilet: 800 m™
e) megengedett legkisebb zoldfeliilet: 60 %,
f) elhelyezhetd létesitmény: a pihienést és testedzést szolgélo épitmény (jatszotér, utcabdtorok,
jatékszerek, koztéri szobrok). A teriileten épiilet nem helyezhetd el.
167. § Zkp/1 jelii kizpark vezetben a kdvetkezd rendelkezéseket kell betartani:

a) beépitési mod: szabadondlld,

b) legnagyobb beépitettség: 2 %,

c) legnagyobb épilletmagassdg: 3,5 méter,

d) legkisebb alakithat telekteriilet: 800 m™

&) megengedett legkisebb zoldfeliilet: 70 %,

£) elhelyezhetd 1étesitmény: a pihenést és testedzést szolgdlo épitmény (jtszotér, utcabttorok,

jatékszerek, koztéri szobrok). A teriifeten épiilet nem helyezhetd el.
168. § A zoldteriiletek kialakitdsa és felhaszndldsa csak kertépitészeti terv alapjan toriénhet.

13




Ertéfelt ingatlan: 2119 Pécel T. opolyos szanté hrsz 0370/190

A vizsgalt ingatlan elhelyezkedését bemutaté mithold képek (Google Maps)
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FOTO melléklet

Cim: 2119 Pécel Topolyos

hrsz: 0370/190

'Détum: I

2021.03.05

Erkel Ferenc utca Rakos patak felé

hrsz 0370/190 a /293 feldl

hrsz 0370/190 a /293 feldl

Eckel Ferenc utca a vasit felé

2.5z. Melléklet



Agro|Consult Nysz: E-18/2021

tgazsdgagyi | Szakéntd st

Ingatlanforgalmi Ertékbecsiés
a Pécel 0370/190
helyrajzi szama ingatlan piaci forgalmi értékének
meghatarozasarol

Megbizé megnevezése: Zsarndczay Sandor

Ertékbecslés targya: A Dr. Zsarnéczai Péterné résztulajdonat képez6 Pest
Megyei Kormanyhivatal Féldhivatali Osztély aital Pécel
kiiteriilet, 0370/190 helyrajzi szdmu ingatlan.

Megbizott értékbecsl: Agro Consult Igazsaglgyi Szakérts Bt.
(Nyilvantartdsi szdma: 010734)

Szakvélemény kézirat lezdrasanak idépontja: 2021. 09. 26.

A szakvélemény 3 azonos nyomtatott példanyban késziilt.

Készitette:

5
v oW

R T

Téth Nandor Péter

okleveles ingatlan-nyilvantartasi szervez§
ingatlanvagyon-értékeld
nysz.:00955/16



Ingatlanforgalmi Ertékbecslés Pécel, kiilteriilet 0370/190
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Ingatlanforgalmi Ertékbecslés Pécel, kiilteriilet 0370/190

1. ERTEKTANUSITVANY

Zsarndczay Sandor megbizdsa alapjan az Agro Consult lgazsdgiigyi Szakérté Kft. altal a

szakfeladatra kijel6lt Téth Nandor Péter ingatianvagyon-értékel§ elkészitette a

Pécel kiilteriilet 0370/390 helyrajzi szdmu ingatlan

piaci forgalmi érték becslését

Az ingatlan megtekintése, valamint a sziikséges vizsgélatok és elemzések elvégzése alapjan az

értékbecslés targyat képez6 ingatlan becsiilt kerekitett

piaci forgalmi értéke 2021 szeptember 26,-i érvénnyel:

Pécel killteriilet 0370/190 hrsz esetében: 12.660.000,-Ft

Afenti érték kitritett, teljes per- és tehermentes allapotra vonatkozik.

Az Gsszefoglald értékek redlisan becsiilt forgalmi értékeken alapulnak, azonos funkciéban valé
tovabbi mikodést feltételezve, figyelembe véve az ingatlan Gvezeti besoroldsat, valamint a
hasonld ingatlanok esetében a piaci, eladdsra kinalt ingatlanok adatait is. Az aldbbi
ingatlanforgalmi értékbecslésben azonositom az ingatlant, ismertetem a teriletre és a vizsgalt
ingatlanra vonatkozé tényeket, valamint korlatozd feltételeket, illetve ismertetem a szakmai

elvarasoknak megfelel§ értékmeghatdrozési modszerek alkalmazassval elért eredményeket.

Agro IConsuit
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Ingatlanforgalmi Ertékbecslés Pécel, kilterllet 0370/190

2. Szakért6i megbizas

A szakeért6i vizsgdlat targyat képezd ingatlan a Dr. Zsarndczai Péternéd {1172 Budapest, Matka utca
3.) résztulajdondt képezi. Zsarnéczay Séndor megbizést adott az Agro Consult Igazsdgiigyi Szakértd
Bt.-nek.

3. A megbizds tartalma

Az ingatlan értékbecslésére értékfellilvizsgélat kapcsin az ingatlan piaci értékének felmérése
céljabdl kerlil sor. Ertékelnek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérsl kell &llgst
foglalnia.

A szakvéleményben bemutatdsra keriil az értékmeghatdrozdshoz alkalmazott mddszertan és
leirdsra keriilnek a figyelembe vett szempontok.

4. Az értékelés soran felhasznalt adatok

A Foldhivatal online rendszerébé! lekérdezésre keriiltek a vizsgalt ingatlanra vonatkozé tulajdoni
lap, illetve beszerzésre keriiltek az ingatlanra vonatkozé térképi dlloményok és ortofotdk a Lechner
Tuddskézpont éltal vezetett kdzmitérkép alkalmazasbél.

Beszerzésre kerliltek tovabba;
o  Pével Varos Telepiilésszerkezeti Terve {TSZT)
® Pécel Véros Szabdlyozasi Terv
s Pécel Vdros Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ)

5. A piaci forgalmi érték megéllapitdsira vonatkozé jogszabaiyok

A piaci forgalmi érték meghatarozidsira a vonatkozd jogszabadlyok, illetve a hazai és nemzetkdzi
szakmai el8irasok betartdsaval keriilt sor, kiilonés tekintettel a TEGOVA The European Group of
Valuers’” Associations EVS szabvanyaira, az egyetlen Magyarorszdgon jogszabalyi szintre emelt
szakmai elSirdsokra, a 25/1997. (Vill.1.) PM rendeletre és az 54/1997. (VIIl.1.) FM rendeletre,
tovdbbd a Kiria értékmegdllapitds térgyban hozott elvi hatarozataira.

Termdfold értékének meghatarozésa jellemz&en két médszerrel torténhet;

- a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszerrel
- a hozamszamitdson alapuld értékelési médszerrel

Amennyiben kellé mennyiségii sszehasonlitd adat il rendelkezésre, gy a piaci 8sszehasonlité
adatok elemzésén alapulé médszer alkalmazésa indokolt.

54/1997. (VIIl.1.) FM rendelet 1. szam0 melléklete;

A piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelést mar megtdriént, konkrét és jél ismert
ligyletek drainak a vizsgdit esetre valé kiterjesztésével, Gsszehasonlitdsdval kell elvégezni. Az
Gsszehasonlits vizsgdlatok sordn olyan ingatianokat szabad figyelembe venni, amelyek féldrajzi
elhelyezkedése a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl§ ingatlanok tipusa azonos
vagy kézel azonos a vizsgdlt ingatiannal.

Minimdlisan hdrom tényadatot kell a szémitdshoz felhaszndini. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti Jjog) szabad éGsszehasonlitani, vagy a
kiilénb6z6 értékformdk és jogok kézétt korrekcids tényezbket kell alkalmazni. Az elemzett
Gsszehasonlité adatokbdl keriil sor az Gsszehasonlité érték meghatdrozdsdra. Ez az érték fajlagos
érték, mely dGltaldban egy hekidr teriiletre vonatkozik. Az ingatlan Gsszehasonlithatc piaci értékét
a korrigdlds utdn kialakulé fajlagos érték (Ft/ha) és az ingatlan mérete (ha) szorzataként kell
megdliapitani.

Agro lConsult
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Ingatlanforgalmi Ertékbecslés Pécel, kiilterlilet 0370/190

Ha az ingatlan valdsdgos forgalmi értéke - bsszehasoniitasra alkalmas ingatlanok, illetve ezek
forgalménak hianyaban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt korldtozas, illetve mds ok
miatt - nem allapithaté meg, indokolt az ingatlan hozamtermeld képességéhdl és becsiilhetd
hozamain, vagy az ingatlan Gjrael6allitasi kéliségén alapulé modszerek alkalmazisa. Term&¥old
esetén a mivelési agat, a foldmindsités szempontjait és az ingatlan jSvedelmezéségét kell
figyelembe venni.

6. A szakértdivizsgdlat

Megtorténik az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozésa tekintettel az ingatlan jogi jellegére,
illetve azok tényleges haszndlatdra. A meghatérozds sordn az Osszehasonlitisra alkalmas
ingatlanok helyben kialakult forgalmi értéke keriil vizsgalatra.

6.1.Helyszini szemle

A helyszini szemlére 2021. szeptember 21-én keriilt sor. A szemlét Téth Nandor Péter
ingatlanvagyon-értékel tartotta.

A helyszinen az ingatlan megkdzelithet8ségét, kdrnyezetét, az ingatlan allapotdt, funkcionalis
jellemz8it és mds értékbefolydsold tényezdket vizsgaltam. Az ingatlan egyes részleteirgl
fényképfelvételeket készitettem, melyeket a szakvéleményhez csatoltam.

6.2.Az ingatlan ismertetése

A teleplilés bemutatdsa

Pécel a fdvarostol keletre a G&déllGi-dombsdg nyugati peremvidéke és a Pesti-siksag
taldlkozasanak hatarfelliletén fekszik, 43,62 km2 teriiletet foglal el. Domborzati adottsagait
tekintve halomvidéki jellegl. A telepiilés belteriiletét nyugati — keleti irdnyban a Rékos-patak
medre, északi — déli irdnyban a Csunya-drok és a Lélek-patak szeli t. Kdzigazgatasi terllete t4ji -
természeti értékekben gazdag.

A telepilés elsé okleveles emlitése Péceli (Pechel-i) Demeter, Pest megyei szolgabiré
csaladnevében tlinik fel 1335-ben, akinek féldbirtoka, s valészintileg allando lakdhelye is itt volt.
Oklevélben, mint falu, els6 emlitése Peczel alakban 1338-bél valé, amikor Karoly Rébert kiraly a
teleplilés egy részét Drugerth Vilmos nddornak adomanyozta.

Pécel 1841-t8] 6ndlld jegyzbvel rendelkezd nagykdzségnek szémitott. A kozség 1856. évi lakos
széma Locsod és Szigetpusztdkkal egylitt 1881 {6, 1870-ben pedig 2206 f6t tett ki. A Rékos-
volgyében athaladd Budapest-Hatvan-Salgdtartjan vasitvonalat 1867-ben adtak at a forgalomnak,
majd a Hatvan-Miskolc vonalat 1870-ben nyitottdk meg, melyek 6sszekottetést teremtettek a
févarossal és az orszdg kiilonboz8 részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlGdésének. A
polgarosodas kialakuldsdt a kozlekedés, a kereskedelem fejlédése, a Pestrél kirandulni, nyaralni
érkez6k segitették el§ elsGdlegesen. A nyaralGhdzak megépitése szakképzett iparos réteg
jelenlétét is indokolta. A telepllés lakossagdt akkor foldmdvesek, kis- és kdzépparasztok, valamint
iparos és keresked§ réteg képezte.

A XIX. szazad végétél a Kelecsényi-csalddnak is volt birtoka Pécelen, 1898-t6l még a Raday-kastély
is tulajdonukat képezte, amit 1919-ben a Péceli Munkdsok, Katonék és Parasztok Tandcsa foglalt
el és nyilvanitott Néphdzzd. 1944-ben 7581 katasztralis holdon teriilt el, s 7372 lelket szamlalt, akik
1522 hdazban laktak. A . Vilaghdbori végén 1944. oktdber 2-t6l december 30-ig - Pécel a
frontvonal része volt. A kdzség tanacsa 1950-ben alakult, ekkor lakéinak szama 7500 f&tt tett ki:
2200 lakdsban. A teleplilés nagykozséggé nyilvanitdsa 1970-ben tértént, amikor népessége mar
megkozelitette a 10 ezer f&t.

Agro ]Consult
igazsagugyi | Szakénts l. oldal 5




Ingatlanforgalmi Ertékbecslés Pécel, kiilteriilet 0370,/190

Fejlesztési terv (Varoskézpont-Topolyos)

A terllet a torténelmi telepiilésmagot valamint a hozza szervesen kapcsolddo, Gjabban beéplilt
igazgatasi, intézményi és kereskedelmi funkcidj teriileteket foglalja magdba. A Varoskdzpont
rehabilitdcidja sordn a vérosi piac és kérnyezetének fejlesztése szitkséges a varoskdzponti arculat
megteremtése érdekében. A Rékos-patak véroskdzponti szakaszanak mederrendezése &s
rekredcios fejlesztése mellett az Gjonnan épuld vasuti atjardk és feliiljdrd a vérosrészek kdzott
kdzlekedési kapcsolatok javitdsat célozza. A volt Raday gimnazium és a szintén énkormdanyzati
tulajdonban [év6 Maglédi Gti intézményi teriilet fejlesztése sordn ingatlanhasznositasi tervek
elkészitése sziikséges. A Varoskézpont peremén talalhats Topolyos teriiletén sport, rekredcicés és
intézményi (Gvoda) fejlesztések szerepelnek a célok kozsit.

Kilterlleti fejlesztéssel érintett teriiletek a Rdkos-patak menti, valamint barnamez8s {(katonaj
radarallomds) teriletek.

Pécel z8ldfeliileti rendszerét szdmos probléma, hidnyosség jellemzi. A telepiilés ndvekedésével
parhuzamasan nem tértént meg a zéldinfrastruktdra tervszer( fejlesztése, ami mdra nagyon
jelent6s hidnyossdgokat eredményezett: mind mennyiségi, mind minéségi szempontbd! a gyenge
zéldteriileti elldtottsdg jellemz8. A telepiilés kiemelt célja, hogy a véros j6 teriileti eloszldsban
biztositson sokrét(i szabadidés, sportoldsi helyszineket lakosainak. Ennek a céinak a megvaldsitisa
érdekében a telepiilés eddig érintetlen teriiletén a Topolyos terlletén kivén az 6nkorményzat
kézparkot kialakitani, A koézpark mellett a teriileten kaphat helyet Pécel (j vodija.

__ Azakcidterilet wigjdonviszonyai

Onkormanyzat tuigidon
akcidterdisten:

11

7

Egyeb jog szemeiyek

A keriilet k6zlekedése:

Pécel Budapest egyik keleti szomszédja, kéztiik vezet az MO autéut. A varos terliletén kelet-nyugati
iranyban halad végig a két f§ kézlekedési tengelye a 80. sz. vasltvonal, a 3103. j. (t, illetve kettejiik
koz6tt a Rékospatak. Ezen elemek &sszességében komoly elvalasztd hatdst jelentenek a véros helyi
kapcsolatai tekintetében.

A telepiilés athédlézatdnak gerincét az orszigos utak alkotjdk, ezekhez csatlakozik a helyi
gylijtdhdidzat. A belteriileti helyi kiszolgdlé dthalézat bévitése a teriiletfejlesztésekhez
kapcsolddik. A kilterileti utaknal, mezé-és erd6gazdasagi utakndl a jdrmivek akadalymentes
kézlekedését, valamint a késébbiekben esetlegesen sziikségessé valo Gtszélesités lehetSségét az

Ut menti beépités szabélyozasaval biztositja az &nkormanyzat.

Agro{Consult
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Ingatlanforgalmi Ertékbecslés Pécel, kilteriilet 0370/190

Pécel terliletén igen sokrét( kbz8sségi  kdzlekedési  szolgltatas miikédik, amelyeknek
nagymértékd igényt sziikséges kiszolgélni. A telepiilés tomegkozlekedési ellatasat jelenleg 3
Budapest-Hatvan-MiskolcMez8zombor orszagos torzshaldzati vastitvonal, valamint BKK és Volan
buszok biztositjak.

A BKK 168E jelli buszjarata Pécel, Kun Jozsef utca — Ors vezér tere viszonylatban kdzlekedik. A
vdrosban helyi autdbuszjarat mikédik Pécel Vdros Onkorményzatanak megbizdsabdl, amit a
Hamsza Kft. lizemeltet, A jarat két részbd 4ll: északi és déli oldali Gitvonalakbél. Az északi oldal jarat
tanitédsi id&szakban munkanapokon csticsidében 25-40 percenként jar, hétvégén 4 darab jdrat
kéziekedik. A déli oldallal sszevont jarat munkanapon naponta négy, hétvégén harom alkalommal

jér. Jelenleg a vonalon MAN midi autébusz teljesit szolgalatot.

A vdros kiemelt célia az Integralt kozlekedésfejlesztési koncepcié kidolgozdsa, tudatos
kbzlekedésfejlesztés megvaldsftdsa sziikséges Pécelen, egy inkluzfv, kbzbsségi tervezésen alapuld,
integralt kézlekedési rendszer létrehozdsa és lizemeltetése érdekében. Vastti kozlekedés (Bp.
Rékos-Hatvan vasitvonal) korszertisitése, Gj megalld épitése, atkelbk kialakitdsa, vasutdllomas
épiiletének megtijitasa.

Statisztikai adatok:

A teleplilés jogéllssa: varos
Terllete {2020.01.01) 43,63 km2
Lakosok szdma (2020.01.01): 16.537 f8

Az ingatlan leirdsa:

A 0370/190 hrsz-G ingatlan Pécel belteriilethe ékel8ds kilterliletén, a Véroskézpont Rdkos-patak
melletti részén, Topolyosos talslhats. MEPAR-ban (Mez8gazdasagi Parcellaazonosité Rendszer} a
QE39LK19 blokkazonositéhoz tartozé blokk tagja.

Ingatlan-nyilvéntartasi allapot:

Az ingatlan cime: Pécel 0370/190 hrsz

Az ingatlan megnevezése: szanto 7240 m2

Az ingatlan 8sszes alapteriilete: 7240 m2

Tulajdoni viszonyok; Ambrus LdszI6 Janosné tul.h.
Horvath-Ambrus Szilvia tul.h.
Ambrus Krisztina tul.h.
Schéd Péter tul.h.
Schéd Péter tulh.
Dr. Zsarnécray Péterné tul.h.

Bejegyzett terhek: nincs

Természetbeni dilapot leirdsa:

Megkdzelitése: Megkozelitése a belterilet felsl az Erkel Ferenc utcardl
nyilé 0370/26 hrsz-ti réttel fedett Gton lehetséges.

Kérnyez§ ingatlanok jellemzé

hasznositisa: Az ingatlan kdzelében belteriileti lakédvezet taldlhatd.

Alak, forma: A telek észak-dél tdjoldsu, kézel szabalyos trapéz alakd,

Domborzat és lejtésviszonyok: A telek kézel sik, vizszintes teriilet.

Meglévé kbzmiivek: Az ingatlanon kézmiivek nem kiépitettek.

Beépitettség: Az ingatlan beépitetlen.

Keritettség: Az ingatlan keritetlen.

Jelenlegi hasznositds: Az ingatlan jelenleg rétként hasznositott,

Agro I Consult
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A

Epitéshatosagi elbirdsok:

Ovezeti besorolds: Zkp/1 kézpark teriilet

A telek beépithetGsége: 2%

Beépitési mad: szabadon allé

Legnagyobb épitménymagassig: 3,5m

Minimalis teleknagysdg: 800 m2

Szabdlyozasi tartalom; Elhelyezhetd létesitmény: a pihenést és testedzést
szolgald épitmény (jatszétér, utcabltorok, jdtékszerek,
koztéri szobrok). A teriileten épiilet nem helyezhet§ el.

6.3. Az dvezetben alkalmazando el&irdsok

167. § Zkp/1 jelli kdzpark dvezetben a kivetkezd rendelkezéseket kell betartani:

a) beépitési mod: szabadonalio,

b) legnagyobb beépitettség: 2 %,

¢}[95] legnagyobb épliletmagassag: 3,5 méter,

d) legkisebb alakithaté telekteriilet: 800 m2,

e) megengedett legkisebb zéldfeliilet: 70 %,

f) elhelyezhet§ létesitmény: a pihenést és testedzést szolgdld épitmény (jatszétér, utcabltorok,
jatékszerek, kdztéri szobrok). A teriileten éplilet nem helyezhetd el.

7. Az érték megdllapiids ditaldnos jellemzése

Az értékelés a TEGoVA 4ltal javasolt irdnyelveknek (EVS) megfelelSen késziilt. A piaci-forgalmi
érték az a becsilt &sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlanddsdgot mutatd vevs és egy hajlanddségot mutatd eladé kézstt megfeleld hirdetést és
értékesitési id6t kovetd fliggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintSen
és kényszer nélkill jartak el.

7.1. Az értékelés altaldnosan elfogadott médszerei

A nemzetkdzi ingatlan értékbecs!6 szakmdban csak ugy, mint a hazai gyakorlatban hagyomanyosan
és jogszabdlyokkal aldtémasztottan a terméfoid ingatlan értékének megallapitdsara két mddszer
hasznalatos:

- apiaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszar

- a hozamszdmitdson alapuld értékelési médszer

7.1.1. Piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé ériékelés:

A piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtdrtént, konkrét és ismert
addsvételi Gigyletek drainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval térténik.

Az Bsszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 lépései:

Az alaphaimaz kivalasztasa

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése
Fajlagos alapérték meghatarozésa

Ertékmodositd tényez6k elemzése

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

Végss érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

OV kW
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A

1. Az osszehasonlitd vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgilt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl eltérs szélss
értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Azelemzés soran az értékelének az sszehasonlitas alapjsul szolgdld ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani.

3. Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, 4ltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
mérdszamok vagy kapacitasi szamok {tanterem, kérhazi gy, szdllodai dgy stb.) is alkalmazhatdak.

4. A vizsgdlt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozdsa értékmddosits tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmddositd tényez6ként csak olyan jelent6s, értéket befolydsold
tényezd vehetd fel, amely az 8sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé.

5. Aszakvéleményben az értékmddositéd tényezdk kéziil az értéket jelentdsen befolydsolékat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet8ség van, akkor értékmddositd hatdsukat szamszerden is meg kell
hatarozni. Az értékmddositd tényezék alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Azingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utan kialakuld fajlagos érték
és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megaéllapftani. Egyes esetekben,
amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé ésszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti
moédszer ingatlanrészenkénti alkalmazédsa kiilon-kilén is megengedett. llyen lehet példaul az
ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén is értékelhetdek.

7.1.2. Hozamszamitdson alapuld megkdzelités:

Az ingatlan forgalmi értéke meghatarozdsanak a hozamszamitason alapuld madszere

1. Az ingatlan értékét hdrom, killon-kiilon értékelt tényez8 egylittes dsszege hatdrozza meg az
alabbiak szerint:

Fé=Ftéd+Té+ £é

ahol

Fé: az ingatlan &fa nélkiili forgalmi értéke (Ft)

Fté: a term&fold forgalmi értéke (Ft)

Té: a telepitmény afa nélkiili értéke (Ft)

Eé: az ingatlanon tal4lhatd felépitmény, pince (épiiletek, épitmények, fold alatti raktar) 4fa nélkiili
forgalmi értéke (Ft)

A termdfold értékelését a foldnyilvantartdsban szerepld aranykorona érték figyelembevételével
kell elvégezni. Kivételt képez ez alél a sz616- és gylimélcsiiltetvény, valamint a halastd &ltal foglalt
term&fold. A sz8l6- és gylimélcsiiltetvényekkel boritott terméfdld értékelése az Uitetvény
telepitését megeldz8 miivelési dg besoroldshoz tartozd aranykorona érték alapjan torténik. Ha az
dltetvény kordbban is Gltetvény volt, a kérnyék hasonld adottsagl szantd tertleteinek jellemzé
aranykorona értékét kell alapul venni. Halasté esetében a t6 altal foglalt teriilet értékét a halastd
kézvetlen kdrnyezetében 1év terméfsldek jellemzd aranykorona értéke alapjan kell megéllapitani.

gro ! Consult
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Ingatlanforgalmi Ertékbecslés Pécel, kiilteriilet 0370/190

A term&féld forgalmi értékének meghatarozésira az alabbi képlet szolgal:

P +Bj= 4 \

R A i
- 2 ' !

ahol
Fte: a term8f6ld forgalmi értéke (Ft)
Pji: a terméfold jéradék jellegd jovedelme, melyet étkezési buza kg/AK egységben 2
Féldmveléstigyi Minisztérium 1997. julius 20-ig megyei bontasban kézzétesz. Pj aktudlis értékét
az ingatlan sajdt AK értékének és a kizzétett értéknek a szorzata adja (étkezési buiza kg)
B: azingatlan kdzvetlen kérnyezetében jellemz8nek tekinthetd, étkezési buiza kg/AK haszonbérleti
dij és az értékelt ingatlan sajit aranykorona értékének szorzatabél szamitott féldhozadék (étkezési
buza kg)
p: az étkezési blizdnak az értékbecslést megel6z6 évben kialakult hazai tézsdei dtlagdra (Ft/kg)
i: t6késitési kamatiab
k: a foldteriilet szémitott értékét médosits ismérvek Gsszevont hatdsat kifejezd korrekcids tényez§

(szdzaléklgb)

Atermd&fold forgalmi értékének (Fté) a fentiek szerint szamitott értékét az alabbi ismérvek alapjan
korrigalni kell (az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt egyedi hatdsat szazalékidbbal kell
jellemezni, melyek elbjelhelyesen &sszevont értéke megegyezik a ,k” korrekcids tényezével):

- alak, forma, tertleti méret, - fekvés,

- elhelyezkedés, - megkdzelithet8ség,

- Utviszonyok, - domborzati és lejtésviszonyok,

- vizjaras rendezettsége, - mivelést gatlé tereptargyak,

- esztétikai benyomas, - fagy-, jég-, vadkar valészintiség,

- 6ntdzés, Sntdzhetdség, - keritettség,

- Uzemszer({ mivelést szolgdlé épitmények, - gazdasagi kérnyezet,

- megélhetési kereseti viszonyok, - a féld mivelése iranti hajlandésag,
- demografiai viszonyok, - tdpa.gazdalkodas, agrok. beavatkozds,
- kultaréllapot, - a foldteriilet természeti védetisége,
- kérnyezeti szennyezettség és kérnyezetkarosodds, - melioracié.

8. Az értékelési médszer kivalasztdsa:

A piaci érték alap( forgalmi értékelés sszehasonlits ingatlanpiaci adatok felhaszndlasdval és
elemzésével tdrténik. Valds piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapulé médszerrel lehet kapni, ezért térgyi ingatlannal a piaci 6sszehasonlité mddszer
alkalmazdsa indokolt.

9. Ertékelés piaci dsszehasonlité adatokon alapuié médszer alkalmazassval.

A vizsgdlt ingatlan a helyi dtlagos adottsagu ingatlanoktdl némely tekintetben eltérhetnek. Ezek az
eltérések a fajlagos értékben olykor igen komoly kilénbségek kialakuldséhoz vezethetnek, ezért
fontos, hogy ezeket részletesen elemezziik. Az ingatlan relevans eltérései a kovetkezdk;

Agro l Consult
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Ingatlanforgalmi Ertékbecslés Pécel, killteriilet 0370/190

A

Legfontosabb értéknévels tényezdk

- Azingatlan elhelyezkedése j8, a véroskdzponthoz kézel, a vsét déli oldaldn taldlhaté.
- Azingatlan kataszteri tiszta jdvedelme (27,8 Ak/ha) az tlagosndl jobb term&képességre
utal. (Pest Megye atlagos féldmindsége 19,4 Ak/ha)

Legfontosabb értékcstkkents tényezdk

.....

- Azingatlan a helyi épitési szabalyzat és szabalyozasi terv alapjan Zkp/1 kdzpark teriileten
fekszik. Az Gvezetben épiilet nem helvezhetd el.
- Azingatlan kézmiilekétéssel nem rendelkezik.
A vizsgalt szegmensben kialakult ingatlanpiaci drakat, az ingatlanok értékét befolydsold, kiilonbsz8
értékmddosit6 tényezdk figyelembevételével korrigéltam az értékelt ingatlanra. A vizsgdlt ingatian
Gsszehasonlité elemzésen alapul6 piaci forgalmi értéke 1. szamu melléklet szerint;

Pécel kiiiter(ilet 0370/190 hrsz esetében: 12.655.520,-Ft

10. Végsl ériékeiés

Az ingatlan elhelyezkedése és jellege miatt a piaci 6sszehasonlité elemzésen alapuld maodszer
eredmeényét vettem figyelembe.

Pécel kiilteriilet 0370/190 hrsz esetében:
Minddsszesen, kerekitve: 12.660.000,-Ft

A Pécel killteriilet 0370/190 hrsz-( ingatlan kdtelmi terhekidl mentes tulajdonjogédnak becsiilt
végsd piaci forgalmi ériéke 2021 szeptember 26.-dn kerekitve:

12.660.000,-Ft
azaz

TizenkettEmillid-hatszdzhatvanezer forint

gro l Consult
Igazsdgligy | Szokdértd 8t Oldal 11



Ingatlanforgalmi Ertékbecslés Pécel, kiilterlilet 0370/190

11. Feltételezések és korlatozo feltételek

Szakérti tarsasag nem vallal felel@sséget olyan késsbb jelentkez8 gazdasagi, vagy fizikai tényez&kért,
melyek az itt megadott értéket befolyasolhatjdk. Meghizé tudomdsul veszi, hogy a szakért§ geoldgiai,
kdrnyezetvédelmi vizsgalatokat nem végzett, az értékelést szemrevételezés alapjan végezte,

Az értékelés soran éridkels feltételezi, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen
jelzdlogjog, vagy sgyéb kitelezettség.

Ertékel§ nem nyifvanit véleményt jogi lgyekben, tulajdonjogi vizsgdlatot nem végzett. A tulajdonjogra
vonatkozé megiéllapitdsokat a tulajdoni lap bejegyzései és a Megbizo tdjékoztatésa alapjan tette. Ertékeld
minden szdmdra megadott informaciét megbizhat6nak tekintett, de valddisagukért nem vallal felel@sséget.
Nem vizsgélta az adatszolgéltatoktsl kapott adatok valésagtartalmat.

Szakérts veszélyes anyagok jelenlétét nem tapasztalta, nincs tudomasa ilyen anyagok jelenlétérél.

A feladat elvégzésére megbizott értékbecsld nem il megbizé kézvetlen alkalmazasaban. JEVS S.2,13/ A
megbizast a szakértdi térsasig elvallalta. A megbizas Gsszhangban van az objektivitasi kériillményekkel, a
dijazés figgetlen a megallapitottaktdl, illetve a megéllapitasok felhasznaldsdbél ereds kévetkezményektd!.
A szakértdi vizsgdlatot kiilsd behatis vagy utasitas nem befolydsolta.

Jelen értékbecslés elGzetes frasbeli engedély nélkiill sem egyben sem részeiben nem publikilhaté, a

megbizasi céltél eltéré célra nem hasznalhatsd,

A megallapitott értéket 90 napig tartjuk fenn.

Pdzménd, 2021. szeptember 26.

Téth Nandor Péter

okleveles ingatlan-nyilvantartasi szervezd,
ingatlanvagyon-értékeld
nysz.:00955/16

MELLEKLETEK:
L. szamd mellékiet: Piaci &sszehasonlitd adatokon alapulé elemzés
. szédm( meliéklet: Tulajdoni lap
Hi.  szamd melléklet: Térképi dllomdnyok, ortofoték, svezeti térképek
V. szamid melléklet: Helyszini szemle soran késziilt fényképfelvételek

Agro iConsuit
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Nem hireles tulajdond Iap Ner hifeles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Past bMegyel Korminyhivatal
Gadslls Ady Fndre sStény 60. BF. 360, Oldal:
Nerg hiteles tulajdoni Iap - teljes masclat

Megrendelfs s28m: 1 920008442021

2021.09.26
SHCET, Szektor
Kiltarélet DE?C/130 holyrajzi szam
LRESE
1. Bz ingatian zdatzi
airézzlet adatok terilet kat . t. 6w, 1y adatek
mivelésl ag/kivett megnewezia/ min.o ha m2 k.ELZL ket . 48w
JFill
. szantéd 3 7240

ITRESEZ

¥ nangad: 171 £6r18 hatdrowzab: 32WTIL/2001 0110

bzjegyzd hatirozat, évkaudsi idd: 5123571985 03.25 .
t8rlé hatarezat: IUTULS2003 01 .10

jegeoim: feldramnciszis

jogdlliz: tzz. £6ldhazznilati jog

név: RAKOSVOLGYE WEZSEEIDRSEGT 53 TPBRT SZOVETHKEZET

2

S

7 tuladoni hanysd: $71/20132 t3rl8 hatdrozab: 24052
hzjegyed hatdrozat, % zazi idd: 3979172093 91.19

zzarany kiadés
tula jdonos

néw t Dr. Zzarndozay Péray

jogeoim: xé
:

jogallaz:

torldshatarocsat: 29855/2015.05 .13

2 tula jdoni hanyad: 6717
é 2002 9319

bzjagyz8d hatirozat,

torld hatdrozak: 2095572015 .15.19

jeacim: réezarany kiadss
jogillis: tulajdenoz

néw : Schid Béla
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a.néwv

cim :

t3rl8 hat 52642005 .03 .09

ids: 3979

#cmlajdeni hényad:
bajegyzd hatéroza

to8rl8 hatarcsazt: 5569672005 .09 .03

Folyiats: 2 kovetkezd lapon

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles muljdoni lap Nem hiteles tulajdoni Iap



Nem hiteles thajdoni lap

Pest Megyei Korminyhivant
G3d6UE Ady Endre sétiny &0, Pf. 29

Nem hiteles tulajdoni lap

Nernt hiteles tolajdoni lap - teljes mbsclat
Megrendeifs padm: 1920008207

2021.09.26

Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap

PECEL
Kiltoarilet 037CG/130 helyrajzi szém
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HLBESEZ

G

- twlajdeni hieyad: 237/201%

bwjﬂgfza hatsrozat, édrkezdei id#:
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oim [
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jogoim: Srokléiz
SNPPTY PP
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zzil .
P
A .07
2im :
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Jjogilliz: talaijdones
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2z .nsv
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a.ngv

=im H
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Nem hiteles tulajdoni lap

Fest Megyel Korminyhivatal
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0370/190 helyrajzi szém
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V. szami melléklet
Pécel 0370/190

jellemzd kép az ingatlan teriiletén taldlhaté at (patakpart)
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876 noki, Zsoka <szolnoki.zs oka@pecel.hu>

Brkezetn:

W d=5 1 D O) D

TN S v fCe
- 3 AP Uppmidedies Lo,
Sandor Zsarnoczay <sandorzsarnoczay@yahoo.com> [Elgszam: Mellklar g.."‘;\ (022 jnius 1. 14:25

Cimzett: "Szolnoki, Zséka" <szolnoki.zsoka@pecel.hu>, ' polgarmester@pecel-hu™-<polgarmester@peacel. hu>
Masolatot kap: Tibor Horvath <horvath.tibor@pecel.hu>, Péter Schad <schad.peter.hu@gmail.com>, Szilvia Horvath
Ambrus <szilviahorvathambrus@gmail.com>

Pécel, 0370/190 hrsz-u teriilet

Tisztelt Péceli Polgarmesteri Hivatal és Kedves Polgarmester ar!

A 2022. majus 20-an lefolytatott nyitott és konstruktiv megbeszélést az érintett foldtulajdonosok
egyhangulag a kivetkez6 viszont-valasszal szeretnék megerésiteni;

A Péceli Onkormanyzat altal legutébb felajanlott 10 millié forintos vételi ar ugyan nem éri el a
tulajdonosok altal elvart, és hivatalos értékbecsléssel is alatamasztott 12,66 millié forintos arat,
ezert a tulajdonosi kér - konstruktiv hozzaallasat is bizonyitva - hajlandé a két vegpont-ajanlat
(8,9 milli6 forint és 12,66 milli6 forint) szamtani kézepe altal kialakitott arat véglegesnek
tekinteni a Hrsz. 0370/190 értékesitésében - amely 8,9 mFt + 12,66 mFt = 21,56 mFt/ 2 =
10,78 mFt.

udvozlettel, Zsarnéczay Sandor - tuladonosi kér kézos képvisels

On Friday, May 20, 2022, 02:05:50 PM GMT+2, Szolnoki, Zsdka <szolnoki.zsoka@pecel.hu> wrote:

Tisztelt Cimzett!

A mai napon megbeszélést folytattunk Dr. Zsarnéczay Sandor és Schad Péter tarstulajdonosokkal Pécel Varos
Onkormanyzatanak épiiletében, Horvath Tibor polgarmester részvételével a targyban szereplé teriilet
értékesitésérol.

Mivel két darab értékbecslés érkezett, az

edves Mindenki,

Ambrus csalad részérdl is megfeleld hogy 10,7 mill. (Pontosan az O eredeti ajanlatuk és a mi értékbecslésiink
matematikai kzepét) ft os ajanlatot jelezziink vissza a péceli Onkormanyzatnak.

Koszonjlik

Ambrus csalad

Onkormanyzat részérél egy kéztes ajanlatrol beszéltink, melynek értéke 10 millio forint.
[Az idézett szdveqg el van rejtve)
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SZAKERTOI VELEMENY

A PECEL TOPOLYOS 0370/190 HRSZ.-U INGATLAN
JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE
VONATKOZOAN

Megbizé:

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2022. augusztus 05.

Készitette:

Puszizi Mérndki és
Szakandi roda Kt
2380 Gyal
Juhész Gyula kéz 1.

Pusztai J. Liszl6

igazsagiigyi szakért6
okl. épitdémérnsk

okl. igazsagiigyi szakmérnok
okl. ingatlangazdalkodé

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

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbizo részére keriil dtaddsra
1 példany a szakérténél keriil megdrzésre
A szakvélemény 7 szémozott oldalt és meliékleteket tartalmaz

a Pusztai Mémoki és Szakértdi Iroda KR. a KIM/XK-ISZFO/1743/2/2012. hatérozattal, 010354, nyilvéntartési szamon bejegyzett
IGAZSAGUGYI SZAKERTO
épliletszerkezet, valamint ingatian-értékbecslés szakteriileteken

L
T uellel (oA




SzakértSi vélemény Pécel Topolyos 0370/190 hrsz.
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Szakért6i vélemény Pécel Topolyos 0370/190 hrsz.

1. ASZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Véros Onkorményzata megbizdst adott a Pusztai Mémoki és Szakértéi Iroda
szamara, hogy a Pécel Topolyos 0370/190 hrsz.-i ingatlan jelenlegi forgalmi értékére
vonatkozoan készitsen szakértéi véleményt. A Pusztai Mémoki és Szakértéi Iroda a
megbizést elfogadta és magénszakérti vélemeényét a kévetkezokben adja meg.

2. A SZAKERTOI FELADAT

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

Allapitsa meg a szakérté a Pécel Topolyos 0370/190 hrsz.-i ingatlan jelenlegi
Jforgalmi értékeét.

3. IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

A szakértéi vélemény készitése sordn tudomésomra jutott adatokat €s informdcidkat
titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomésira csak a Megbizo irdsbeli
hozzajaruldsaval hozom. Jelen szakvélemény 3 példanyban késziilt, ebbdl kettd darab a
Megbizé részére keriil 4tadésra, a topéldany az irattdrban keriil megérzésre. A Megbizé
részére atadott 2 példany szakvéleménnyel a sajét beldtdsa szerint rendelkezik.

4. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakértdi vélemény a rendelkezésre bocsatott iratok, valamint helyszini
szemrevételezéses vizsgalati médszerrel késziilt. A rendelkezésre bocsétott iratok:

- tulajdoni lap
A helyszini szemle sordn az érintett ingatlan €s annak komyezete megtekintésre €s
bejarasra keriilt, fényképfelvételeket készitettem. A szemle alkalméval készitett
fényképfelvételek és az adatszolgaltatdsként rendelkezésre bocsatott tulajdoni lap a
mellékletekben becsatolast nyernek.

5. FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Jogi ligyben véleményt nem alkotok. Nem folytattam vizsgdlatot a targyi ingatlannal
szemben fennallé esetleges kotelezettségekkel kapesolatosan. A szakvélemény feltetelem
hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek és ért€kesithetdk.
Legjobb tudomésom szerint minden adat, amelyet szakvéleményemben kdzzétettem
helytallé és pontos. Kijelentem, hogy jelen szakértéi dokumenticiét legjobb tudasom
szerint, elfogulatlanul, kiilsé hatisoktol mentesen, a szakma éltaldnosan elfogadott hazai
és nemzetkom szabalyai szerint készitettem el. Kijelentem, hogy a forgalmi érték
megéallapitisdhoz (becsléséhez) semmiféle miltbeli vagy jelenlegi érdekem nem fiizodik.
Kijelentem tovabbd, hogy a dijazdsom minden tekintetben fliggetlen a jelen szakért6i
dokumentacidban 4ltalam tett megéllapitasoktol. A szakvélemény - értékbecslés az EVS
2016. Eurdpai Ertékelési Szabvany, valamint a t6bbszér médositott 25/1997. (VIIL1) sz.
PM. rendelet médszertani elveire épiilve késziilt.

L



Szakért6i vélemény Pécel Topolyos 0370/190 hrsz.

6.

FOGALMI MAGYARAZATOK

A forgalmi érték: egy adott iddpontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normdl, nyilt piaci koriilmények kozétt a legnagyobb
valoszintiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan,
onérdekét tekintve dént és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A forgalmi érték
megdllapitdsdndl a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre
kelléen hosszil idé 4ll rendelkezésre. A forgalmi érték az az Bsszeg, melyrél nagy
valészintiséggel 4llithat6, hogy ezen vételdrat t5bben is megfizetnek az adott ingatlanért,
vagyis az a hatarérték, ahol a kindlati és keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az
idealizdlt 4r a legjobb megkdzelités arra az Gsszegre, amennyiért — valésdgos piaci
kornyezetben — az adott ingatlan elkelhetne. A forgalmi érték meghatérozasahoz héarom
nemzetkdzileg elfogadott €s hasznélt értékelési modszer all rendelkezésre, a piaci
dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékmeghatarozas, a ksltség alapt értékelés és a
hozamszédmitason alapul értékmeghatérozas

A targyi ingatlan forgalmi értékének a becsléséhez a hérom értékelési médszer kizil a
piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékmeghatirozdst alkalmaztam, mivel ez
a modszer titkrozi legiobban a valds ingatlanpiaci viszonyokat.

A piaci Osszehasonlité megkozelités médszerének lényege az, hogy a kozelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkindlt vagyontargyak Gsszehasonlitisra keriilnek az értékmeghatdrozds
targyat képez6 ingatlannal. Az &sszehasonlitas kérébe bevont ingatlanok és a vizsgalt vagyontirgy
kozotti kiilonbszdségek ismeretében kiigazitdsokat lehet tenni olyan eltérésekre, mint pl. az
értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasigi jellemz6i, haszndlati
moédja és az értéknek az ingatlantél fliggetlen Ssszetevsi. Az igy kapott szamitasok eredményei
tobbnyire kijelolik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanériék majd elhelyezkedik. Az
ingatlanérték a kdvetkezd algoritmus szerint %eriil meghatarozasra:

A piaci kbrnyezet taniimdny zdsa

Fajlagos alapérték meghatarozdsa

Ertékmédositc tényezbk elemzése

A fajlagos alapérték médositdsa

Ertékképzés a korrigdit fajlagos alapérték és a teriileti mérSszammal

U NN

AZ INGATLAN ISMERETESE

Az ingatlan azonositdsa

Az ingatlan cime Pécel (Topolyos)

Fekvése kiilteriilet

Megnevezése szantd

Helyrajzi szdma 0370/190

Teriilete 7240 m?

Az ingatlan tulajdonosai 337/2013 tul. h. ardnyaban: Ambrus Ldszlé Jdnosné
167/2013 tul. h. ardnyéban: Horvdih — Ambrus Szilvia
167/2013 tul. h. ardnyaban: Ambrus Krisztina
335/2013 tul. h. ardnydban: Schdd Péter

336/2013 tul. h. aranyaban: Schdd Eva

671/2013 tul. h ardnydban: dr. Zsarnéczay Péter

Terhek, széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek




Szakértdi vélemény Pécel Topolyos 0370/190 hrsz.

Az ingatlan elhelyezkedése, kdrnyezete

Az érintett ingatlan Pécel varos Topolyos megnevezésli varosrészében fekszik, mely a
telepiilés kozpontjanak kozelében, a belteriileti ingatanok kozé ékel6dott kiilteriileti
blokkjéban taldlhaté. A Topolyos varosrészt északi iranybol a telepiilés 4tszeld vastiti
pélyatest, déli irdnybol a Rakos patak hatarolja, melyekkel mér csak lakddvezeti teriiletek
hatdrosak. Az ingatlan megkdzelitése a belteriilet fel6l az Erkel Ferenc utcabdl nyild
0370/26 hrsz.-4, réttel fedett Gtrdl lehetséges.

Az ingatlan ismerietése

Az iires, beépitetlen €s keritetlen ingatlan forméja szabélyos trapéz alaki, felszine sik —
kozel vizszintes. Az ingatlan jelenleg kézmii nélkiili, koziizemi kdzmiivek a vele hataros
koztertileteken nem keriiltek kiépitésre. Elvileg az Erkel Ferenc utcdban kiépitett
koziizemi kozmithalozatokra a 0370/26 hrsz.-G Gton récsatlakoztathatd. Az ingatlan
jelenleg a megnevezésétdl (szantd) eltéréen rétként hasznositott.

A hasznositas lehetSsécei

A targyi ingatlan a telepiilés Helyi Epitési Szabalyozdsa alapjan a Zoldteriiletek Zkp/1
jelti kdzpark dvezetébe tartozik.

- Az dvezet teriiletén épiilet nem helyezhet6 el.
- Az Ovezetben csak a pihenést és testedzést szolgald épitmények (jatszoter,
utcabitorok, jatszoterek, koztéri szobrok) helyezhetok el.

Az érintett foldrészlet piaci jellemzbi

A targyi ingatlanra vonatkozo, a HESZ szerinti tavlati hasznositasi lehet8ség (kozpark) a
mezbgazdasagi termeléstdl alapvetden eltérd, ingatlanforgalmi szempontbol kedvezobtlen.

Az elbz6ek miatt, az értékelés sordn az dsszehasonlité kindlati adatok killteriileti, egy
kivérelével jelenleg még szdnté besoroldsu fejlesztési teriiletek kozil keriilnek
felhaszndlasra, természetesen a sziikséges korrekcios tényezék alkalmazdsdval.

A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakérté a Pécel Topolyos 0370/190 hrsz.-ii ingatlan jelenlegi forgalmi
értéket.

A koribban leirtak alapjén a térgyi ingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésével becsiilom.

A fajlagos ingatlanérték meghatarozdsahoz az dsszehasonlitd adatok a legnagyobb nyilt,
internetes ingatlankozvetitd portdl, az ingatlan.com 2022. augusztus havi kinalati adatai
koziil keriilnek vélogatdsra. Tekintettel arra, hogy Pécel teriiletén Osszesen 3 darab
dsszehasonlitasra alkalmas adat volt talalhato, igy a hasonld adottsagl Vecsés teleplilésrol
is 1 érdemben felhasznalhaté ingatlanadat keriil felhasznélasra. Az adatok pontos cimet
nem, csak a helyre térténé utalést tartalmaznak. A kinalati arak miatti és az egyéb értéket
befolyédsols tényezdk nagysagat szakértdi mérlegelés atjan becsiilom.




Szakértbi vélemény Pécel Topolyos 0370/190 hrsz.

A mellékletekben becsatolt részletes szamitds alapjdn a targyi ingatlan jelenlegi fajlagos
értéke: '
1.493,- Ft/m?

Az eldzéek alapjdn,
a Pécel Topolyos 0370/190 hrsz.-u ingatlan
Jelenlegi kerekitett forgalmi értéke

7.240 m? x 1.493,- Ft/m* = 10.800.000,- Ft

Az lletékrd] sz616 1990. évi XCIIL tdrvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, €s azt az
osszeget jelenti, amely a vagyontargy eladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotaban &rként altaldban elérhetd.

Az el6z6ek alapjén,
az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altalanos Forgalmi Adot,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatélya al4 tartozik.

A Kiria Joggyakorlat-elemzé Csoportja éltal 2015. februér 6-an elfogadott &sszefoglald
véleményeben rogziti, hogy:

"Az ingatlan valésigos forgalmi értékét az az ar hatdrozza meg, melyet az
ingatlanért a piacon kapni lehet, tehdt amennyiért az ingatlant a tulajdonos a
szabad forgalomban el tudnd adni. A Kdria &llaspontja szerint a szabad
forgalomban k6z6mbos tényezd az eladd esetleges afafizetési kotelezettsége,
illetéleg annak hidnya, mert a vételarat nem ez hatdrozza meg, hanem 2 kerzslet és
kinalat viszonya.”

GYéL 2 auguSZtus o Pusziai Mérndi s
Szakéridi iroda Kt
2360 Gyét
Juhész Gyula kdz 1

USZTALJ. LASZLO
igazsagiigyi szakértd
igazolvany szama: 280682
okl. szerkezetépitdmémdok (BME)
okl. igazsdgiigyi szakmérnok (BME)
okl. ingatlangazdalkodo
(ESSEC/ Périzs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakért6 (SZES-2)
TSZSZ szakértd (80/EF/2013)
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MELLEKLETEK

TERKEP
TULAJDONI LAP MASOLATA

ERTEKELESI TABLAZAT
(FAJLAGOS INGATLANERTEK)

RESZLET A SZABALYOZASBOL
(SZOVEGES ES RAJZI RESZ)

A SZEMLEN KESZITETT FOTOK






2022.07.20.10:15 TAKARNET Fdldhivatali Informacios Rendszer

Nem hiteles tulaklond lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulaidoni Jap Nem hitekes tulafdoni lap

Pest Megyel Kormanyhivatal
G5dslls Ady Endre sStany 60. PL. 390.

Nem biteles fnlajdoni Iap - Szemile mésolat
Megrerdelés szim:30005/76084/2022

Nem hiteles tuladoni lap

2022.07.20
phCEn Szektor :
X@lterilet 0370/190 helyrajzi szém
LRESEZ =
1. Rz ingatlan adakai: %"»W
alrézzlet adatok terblet kat.t_jév. %ﬁéﬂmy adatok
naveléxi dg/kivett megnevezés/ min.o ha =2 k.£1ll. . . kat.jév

. szantkd 3 7240
H.RESZ
5. twlajdoni hanyad: 33772013
bejeqyzé hatdrozat, érkezéei id&: 55696/2005.09.09
jogeim: egyezmég
jogédllaz: twlajdeonos
név ¢ BAmbrim Liaszld Jinosné
2z .néve
sxél.
a.név :
wim
6. twlajdoni hinyad: 16772013
bejegyed hatirozat, érkezéazi ids:
jogcim: &Bréklés
jogalliaz: tulajdones
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Nem hiteles tilaidoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
g
g Pest Megyel Korrninyhivatal
T, Gsdolls Ady Endro sitdny 60. PE. 350, OMat:
B Nem hiteles tulajdodi Iap - Szemle misolat
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H 2022.07.20
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9. tulajdoni hanyad: 33672013
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Jogeim: Sréklés
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név : Schad Eva
sz.0év:

ezl .

a.név :
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40955/20125.05.19
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cinm

aév : Dz. Zsarndczay Péternd
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7

A,
Onillé zzdvegerz bejegyzés kelekkezebt a (‘723,9‘&23 hrsz megoszztazibél.

Pl

Nem hiteles tulajloni lap

Ez a tulajdeni lzp kozigazg e 3
Ty NF
L7 4

hasendlhatd,

Nem hiteles tulajdond lap

Nem hiteles tulajdoni lap

hitps:/fwww3.takarnet.hulframesS.htm!

i
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‘atdmigi eldfdrim céljibél kexiilt kizddsra. Misra nem

TULATDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdonilap
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Pécel Viros Onkormanyzat Képviselo-testiiletének
33/2014. (X.10.) dnkormanyzati rendelete

.....

(Egységes szerkezetbe foglalva. 2018. oktdber 31. napjatol hatdlyos dllapot)

Pécel Véros Onkormanyzat Képviselé-testiilete az épitett komyezet alakitisarél és védelmérdl sz616
1997. évi LXXVIL torvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjdban kapott felhatalmazas alapjédn,
Magyarorszag Alaptorvénye 32. cikk (2) bekezdésében meghatérozott feladatkorében eljarva, az
érintett partnerek kozremikSdésével lefolytatott véleményezési eljards eredményeként a
k&vetkezdket rendeli el:

. L. Fejezet
Altalanos rendelkezések

1. A rendelet hatilya és fogalom-meghatirozdsok

1. § A rendelet teriileti hatélya Pécel Varos kézigazgatasi teriiletére terjed ki.

2. § Az SZT-1. jelii szabélyozasi terv a rendelet 1. mellékletét képezi.

3. §' Az orszégosan védett épitett értékek és régészeti lelohelyek listaja a rendelet 2. mellékletében
keriil megéllapitasra.

4. § A telepiilés helyi jelent6ségii természetvédelmi teriileteinek és egyedi tdjértékeinek jegyzéke a
rendelet 3. mellékletét képezi.

5. § A telepiilés Gtjainak tervezési kategoridk szerinti besoroldsa a rendelet 4. mellékletét képezi.

6. § E rendelet alkalmazésaban szintteriileti mutaté: az épiilet 6sszes brutté szintteriiletének és a telek
teriiletének hanyadosa.

2. A szabalyozasi terv tartalma

7. § A szabélyozési terviap kotelez elemei:

a) a tervezett szabilyozisi vonal,

b) a szabalyozésra vonatkoz6 méretek,

c) az €pitési Gvezet eldirasai,

d) az épitési Svezet hatdrvonala,

e) az épitési hely,

) az €pitési vonal,

2 a kotelezd telekhatar,

h) a kotelez6é megsziintetd jel,

i) a meglévo €s a tervezett belteriilethatér,
i) a betiltetési kotelezettségii teriilet hatdra,

3. Telekalakitisra vonatkoz6 dltalinos szabilyok

8. § Nyulvéanyos telek kialakitdsa csak tgy alakithaté ki, hogy a megosztani kivant telek szélessége
legalabb 20 méter maradjon.

9. § Maganutak kialakitdsat telekalakitasi terv sordn kell meghatarozni, a kézforgalom €l6l el nem zart
maganutakat a vonatkozé jogszabély szerint a kozGtnak megfelelé paraméterekkel. A gazdasagi
vegyes vagy kiillonleges teriiletek megkozelitését biztosité magdnutak minimalis telekszélességének
legalabb 12 méternek kell lennie, a négynél t6bb lakds vagy 1idiils megkdzelitését biztosité maganutak

' A33/2014. (X. 10.) 6nkorményzati rendelet 3. §-a a 14/2018. (V. 31.) énkorméanyzati rendelet 1. §-aval mé-
dositott szbveg. Hatalyos 2018. junius 1.
A 33/2014. (X. 10.) 6nkorményzati rendelet 6. §-a a 14/2018. (V. 31.) 6nkorméanyzati rendelet 2. §-aval mo-
dositott szbveg. Hatalyos 2018. janius 1.
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162. § %
163.§%
164. § A mikrohullamu &sszekottetés biztositasdhoz szitkséges magassdgi korlatozast be kell tartani.

25. Zoldteriiletek, zoldfeliiletek kialakitasa (7))

165. § Zoldteriiletek az dllandéan novényzettel fedett kozteriiletek.
166. § Zkk/1 jeli kdzkert Gvezetben a kdvetkezb rendelkezéseket kell betartani:
a) beépitési méd: szabadonéllo,
b) legnagyobb beépitettség: 2 %,
c)*legnagyobb épiiletmagassag: 3,5 méter,
d) legkisebb alakithato telekteriilet: 800 m*
e) megengedett legkisebb zoldfeliilet: 60 %,
f) elhelyezheté létesitmény: a pihenést s testedzést szolgald épitmény (Jatszotér, utcabitorok,
Jjatékszerek, kéztéri szobrok). A teriileten épiilet nem helyezhets el.
167. § Zkp/1 jelit kozpark Gvezetben a kvetkezd rendelkezéseket kell betartani:

a) beépitési maod: szabadonalls,
b) legnagyobb beépitetiség: 2 %,
c) ®legnagyobb épiiletmagassag: 3,5 méter,

d) legkisebb alakithaté telekteriilet: 800 m*

e) megengedett legkisebb zoldfeliilet: 70 %,

b)) elhelyezhetd létesitmény: a pihenést és testedzést szolgald épitmény (Jatszotér, utcabitorok,
jatékszerek, koztéri szobrok). A teriileten épiilet nem helyezhetd el.

168. § A zoldtertiletek kialakitdsa és felhasznéldsa csak kertépitészeti terv alapjén torténhet.

26. Exdéteriiletek (E) elGirasai

169. § Az erddterilletek teriilet-fethasznaldsi egységébe tartoznak az ovezeti tervben lehatérolt,
meglévd, erdotervezett teriiletek €s a telepiilésszerkezeti terv meghatérozdsa alapjan tervezett erddk.
Az erdéteriiletek az erdGtervekben meghatérozott elsGdleges rendeltetésiik szerint Ev jelii védelmi
erdéteriilet dvezetbe, valamint Eg jelii gazdasagi erddteriilet €s Ek jelil kozjoléti erdbteriilet Gvezetbe
tartoznak. Az erddteriileteken minden nemil valtrziatds, épités csak az elsfdleges rendeltetésiiknek
megfelelden, az erdétervben foglaltakkal és a~ OTE { vonatkozd eldirasaival Gsszhangban, az
erdészeti hatdsag egyetértésével torténhet.

170. § Az Ev jelil ovezet telkein a meglévd beépitettség, zoldfelileti fedettség és teriilethasznélat, a
kialakult hasznalatnak megfeleléen megtarthatd, feligjithaté, lekerithetd.

27. Mezbgazdasigi teriiletek elGirdsai (M)

171. § A mezbégazdasagi terilleten - a 175. § kivéielével - a novénytermesziés, az &llattartas,

allattenyésztés és a halédszat, tovabbd az ezekkel kapecsolatos termékfeldolgozds és térolds (a

tovédbbiakban: mezégazdasagi hasznositds,} valamint kivételes esetben a turisztikai célG hasznositds

épitményei helyezhettk el. '

%2 A 33/2014. (X. 10.) dnkormdnyzati rendelet 162. §-a a 14/2018. (V. 31.) nkormanyzati rendelet 6. §-a alap-
jén hatalyét veszitette 2018. jinius 1-t61.

3 A 33/2014. (X. 10.) Snkorményzati rendelet 163. §-a a 14/2018. (V. 31.) dnkorményzati rendelet 6. §-a alap-
jén hatalyat veszitette 2018. jinius 1-t6L.

9% A 33/2014. (X. 10.) Snkormanyzati rendelet 166. § c) pontja a 27/2015. (VI 22.) dnkorméanyzati rendelet 2.

§-anak megfelelSen modositott szoveg. Hatalyos 2015. 08. 21.

% A 33/2014. (X. 10.) Snkormanyzati rendelet 167. § ¢) pontja a 27/2015. (VII. 22.) énkorményzati rendelet 2.
§-anak megfelelden modositott szoveg. Hatdlyos 2015. 08. 21.
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