PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

Nyilvanos iilésen targyalando.

A hatarozati javaslatok elfogadasahoz
mindsitett tobbség szitkséges.

Név szerinti szavazast nem igényel.

Eloterjesztés
a Képvisels-testiilet 2023. majus 25-i rendes iilésére

Targy: Javaslat Pécel Viros Onkormanyzata tulajdondban 1évé egyes ingatlanok elidegenitésével
kapcsolatos dontések meghozatalara

Tisztelt Képviselo-testitlet!

Pécel Varos Onkormanyzatanak Képviselo—testiilete (a tovabbiakban: Képviselo-testiilet) a 26/2023. (II. 23.) Kt.
hatérozataval (1. melléklet) a Pécel Varos Onkormanyzata vagyonardl és az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi
jogok gyakorlasanak szabalyairdl szol6 17/2021. (XI. 3.) 6nkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet)
15. § (2) bekezdése alapjan meghatarozta a beépitetlen teriiletek elidegenitésérdl szold 2023. évi elidegenitési
cimjegyzéket (a tovabbiakban: Cimjegyzék).

A Képviseld-testiilet a 27/2023. (I1. 23.) Kt. hatarozataban (2. melléklet) a Pécel Varos Onkormanyzata tulajdonaban
allé vagyon elidegenitésére és hasznositasara vonatkozo szabalyokrol szol6 18/2021. (XI. 3.) dnkorményzati rendelet
(a tovabbiakban: Rendelet) 6. § (8)-(10) bekezdései alapjan agy hatrozott, hogy a Cimjegyzékében szerepld
beépitetlen ingatlanok elidegenitésére vonatkozo szandékardl Pécel Varos Onkormaényzata felhivast tesz kozzé a
Rendelet 6. § (9) bekezdése szerinti tartalommal. A Képviseld-testiilet felkérte a polgarmestert a felhivas
Osszeallitasara és kozzétételére, majd a felhivasra beérkezd irdsos jelentkezések ismeretében az értékbecslések
elkészittetésére, illetve a beépitetlen ingatlanok elidegenitésének modjara, a vételarra vagy versenyeztetés esetén a
becsiilt forgalmi értékre vagy a kikialtasi arra vonatkozo képviseld-testiileti eloterjesztés beterjesztésére.
A polgarmester altal kozzétett fenti felhivasra Osszesen 7 db vételi szandéknyilatkozat érkezett (volt olyan
nyilatkozatot tevd, aki két ingatlan tekintetében is jelezte vételi szandékat), a kdvetkezd ingatlanokra:

a) 014/16 helyrajzi szamt ingatlan, 1 db

b) 0132/99 helyrajzi szam ingatlan, 1 db

¢) 2550/25 helyrajzi szamu ingatlan, 1 db

d) 3155 helyrajzi szamu ingatlan, 2 db

e) 3236/28 helyrajzi szamu ingatlan, 1 db

f) 3236/29 helyrajzi szam ingatlan, 1 db

g) 3236/40 helyrajzi szam ingatlan, 1 db
A 012/16; 1520/7; 3236/9; 3236/17 és 3675 helyrajzi szamu ingatlanokra nem érkeztek vételi szandéknyilatkozatok.
A szandéknyilatkozatokban nem volt sziikséges megjeldlni, igy a nyilatkozatot tevok nem is jelolték meg azokban a
vételi arat.

A Vagyonrendelet 12. § (3) és (5) bekezdése szerint az onkormanyzati vagyon korébe tartozd vagyontargy
elidegenitésére, illetve egyéb modon torténd hasznositasara és megterhelésére, vagyonkezelésbe adasara irdnyuld
dontést megelézden az adott vagyontéargy piaci forgalmi értékét 6 honapnal nem régebbi forgalmi értékbecslés, illetve
iizleti értékelés alapjan kell meghatarozni. Amennyiben az adott vagyontargy vonatkozasaban rendelkezésre all 6
hénapnal régebben késziilt forgalmi értékbecslés, gy annak aktualizalt valtozata is elfogadhato.

Fentiek értelmében azon ingatlanok esetében, amelyek tekintetében vételi szandéknyilatkozat keriilt beny(jtasra,
felkértem a Pusztai Mémoki és Szakértdi Iroda Kft.-t (2360 Gyal, Juhasz Gyula koz 1.) a forgalmi értékekre iranyulo
szakértdi vélemények elkészitésére. Egy ingatlan (3155 hrsz.) esetében nem lehetett elkésziteni az értékbecsléseket,
tisztazatlan koriilmények miatt, ugyanis a telek szomszédja raépitett, igy természetben nem iires, nem beépitetien
telek. A raépités kivizsgalasa folyamatban van.



A fentiek alapjan javasoljuk a Cimjegyzék elfogadasardl szolé 26/2023. (II. 23.) Kt. hatarozat moédositasat,
kiegészitését, tekintettel arra, hogy jelenleg az nem tartalmazza a Cimjegyzék szerinti ingatlanok irdnyadé értékét,
melyet a Vagyonrendelet 15. § (2) bekezdése a Cimjegyzék kotelez6 tartalmi elemei kozott tiintet fel.

A Cimjegyzékben iranyado értékként a szakértéi véleményekben meghatarozott forgalmi értekeket javaslom
megjeldlni.

A Cimjegyzékben szereplo beépitetlen teriiletek értékesitéséhez sziikséges az értékesités modjanak a meghatarozasa
is. A Rendelet 6. § (1) bekezdése értelmében a 25 millié forint értékhatart meghaladd vagyon értékesitése,
hasznositasa versenyeztetés, vagyis palyaztatas vagy arverés utjan valdsulhat meg.

A Rendelet 6. § (10) bekezdése és a 27/2023. (II. 23.) Kt. hatarozat alapjan a polgarmester a beérkezett irasos
jelentkezések ismeretében dont a beépitetlen ingatlanra vonatkozé forgalmi értékbecslés elkészittetésérdl, majd az
értékbecslések ismeretében a Képviselo-testiilet hoz dontést a beépitetlen ingatlan elidegenitésének modjarol,
valamint a vételarrdl vagy versenyeztetés esetén a becsiilt brutt6 forgalmi értékrdl vagy a kikialtasi arrol.

Bar a Cimjegyzékben szerepl6 és a szakeérto altal érékbecsiilt ingatlanok egyike esetében sem éri el a forgalmi érték
a jogszabaly szerinti 25 millids Gsszegli kotelezd versenyeztetési értékhatart, ennek ellenére javaslom, hogy a
Cimjegyzékben szerepld és iranyadé értékkel/forgalmi értékkel megjelslt ingatlanokat Pécel Varos Onkormanyzata
versenyeztetés (arverés) Utjan idegenitse el, valamint javaslom, hogy az arverésen indul6 arként (kikialtasi arként) a
az ingatlanok forgalmi értéke keriiljon meghatarozasra.

Fentiek alapjan kérem a kovetkez6 hatarozati javaslatok elfogadasat.

1. Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkorményzatanak Képviseld-testillete (a tovabbiakban: Képviselé-testiilet) a Pécel Véros
Onkorményzata 2023. évi elidegenitési cimjegyzékének elfogadasardl szol6 26/2023. (1I. 23.) Kt. hatarozatat (a
tovabbiakban: Hatarozat) a kovetkez6k szerint médositja:

A Hatérozat tiblazatos része helyébe a kovetkezd tablazat Iép:

Sorszam | Helyrajzi szam Elhelyezkedés Forgalmi érték

1. 012/16 Buzavirag utca végén lévé kiilteriileti ingatlan
2. 014/16 Buzavirag utcaval parhuzamos szanto 1.620.000 Ft
3. 0132/99 Apacadombon 1év0 kiilteriileti ingatlan 2.360.000 Ft
4. 1520/7 Pesti ut 93, kivett parkold
5. 2550/25 Wesselényi utca végén 1évo ingatlan 10.551.181 Ft + AFA
6. 3155 Boncsok utca végén talalhato ingatlan
7. 3236/9 Fels6sor utca 619 hrsz.-G telek mogotti ingatlan
8. 3236/17 FelsGsor utca 2888 hrsz.-11 telek mogostti ingatlan
9. 3236/28 Felsosor utca 2899 hrsz.-u telek mo6gotti ingatlan 680.000 Ft
10. 3236/29 Felsosor utca 2900 hrsz.-0 telek mogotti ingatlan 670.000 Ft
11. 3236/40 Fels6sor utca 2910 hrsz.-i telek mogotti ingatlan 620.000 Ft
12. 3675 Csatéari utcaban talalhatd ingatlan

Felel0s: Horvath Tibor polgarmester

Hatarido: azonnal



I1. Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkormanyzatinak Képviselo—testiilete (a tovabbiakban: Képviselds-testiilet) a Pécel Varos
Onkormanyzata tulajdonaban 4ll6 vagyon elidegenitésére és hasznositasara vonatkozé szabalyokrél sz616 18/2021.
(XI. 3.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 6. § (10) bekezdése alapjan Agy hataroz, hogy a Pécel
Varos Onkormanyzata 2023. évi elidegenitési cimjegyzékében (a tovabbiakban: Cimjegyzék) forgalmi értékkel
szerepld, forgalmi értékkel megjeldlt ingatlanokat, az értékbecslésben, illetve a Cimjegyzékben meghatarozott
forgalmi értéknek megfeleld kikiltasi ar alapul vételével, arverés Gitjan értékesiti, elidegeniti a legmagasabb vételarat
megajanlo személy részére.

A Képvisel6-testiilet felkéri a polgarmestert az arverésre vonatkozd, a Rendelet szerinti felhivads (hirdetmény)
Osszedllitasara és kozzétételére, az arverés lebonyolitasara, illetve felhatalmazza a legmagasabb vételarat megajanlé

személyekkel a szerz6dések alairasara.

Felelos: Horvath Tibor polgarmester
Hataridé: 2023. augusztus 31.

Pécel, 2023. majus {% .

Horvath Tibor
polgarmester
Az eloterjesztés mellékletei:
1. a26/2023. (11. 23.) Kt. hatarozat
2. a 27/2023. (1. 23.) Kt. hatarozat
3-8.  értékbecslések
ST
Az elbterjesztést készitette: zolnoki Zsoka

mb. miszaki és beruhazasi irodavezeto

- Az elStetjesztésben foglaltakkal szemben @e& \;d;\f\,@x
torvényességi szempontbdl kifogast nem emelek. Olah Jahos
jegyzd

Az elbterjesztés megtargyalasara a Varosfejlesztési Bizottsag illetékes.

Az elbterjesztés megtargyalasdhoz — a jogszabdlyi eldirasokon til — tanicskozési joggal nem kivanok senkit
meghivni.
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KIVONAT

Keésziilt: Pécel Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete 2023. februar 23-4n megtartott rendes nyilvanos
iilésének jegyzdkonyvébol

Pécel Varos Onkormanyzatinak Képviselo-testiilete 7 igen, 0 nem szavazattal, 1 tartézkodissal az
alabbi hatarozatot hozta:

26/2023. (I1. 23.) Kt. hatdrozat:

Pécel Varos Onkorményzatanak Képviselé—testiilete a Pécel Varos Onkorményzata vagyonarol és az egyes
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsanak szabalyairol sz6l6 17/2021. (XI. 3.) dnkormanyzati
rendelet 15. § (2) bekezdése alapjan gy hatéroz, hogy Pécel Varos Onkormanyzata 2023. évi elidegenitési

cimjegyzékét jelen hatdrozat szerint fogadja el:

Sorszam Helyrajzi szdm Elhelyezkedés

1. 012/16 Buzavirag utca végén 1évo kiilteriileti ingatlan
2. 014/16 Buzavirag utcaval parhuzamos szanté
3. 0132/99 Apacadombon 1év6 kiilteriileti ingatlan
4. 1520/7 Pesti Gt 93, kivett parkol6
5. 2550/25 Wesselényi utca végén 1évé ingatlan
6. 3155 Boncsok utca végén talalhato ingatlan
7. 3236/9 Fels6sor utca 619 hrsz.-u telek mogotti ingatlan
8. 3236/17 Fels6sor utca 2888 hrsz.-i telek mogdtti ingatlan
9. 3236/28 Felsdsor utca 2899 hrsz.-u telek mdgotti ingatlan
10. 3236/29 FelsOsor utca 2900 hrsz.-u telek mogdtti ingatlan
11. 3236/40 Felsosor utca 2910 hrsz.-0 telek mogotti ingatlan
12. 3675 Csatéri utcaban talalhato ingatlan

Felelds: Horvéth Tibor polgdrmester

Hataridé: azonnal

Horvath Tibor
polgarmester

k.m.f.

P.H.

Olah Janos
jegyzo
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Késziilt: Pécel Varos Onkormaényzatéanak Képviselo-testiilete 2023. februér 23-an megtartott rendes nyilvanos
iilésének jegyzOkonyveébol

Pécel Viros Onkormanyzatinak Képvisel-testiilete 7 igen, 0 nem szavazattal, 1 tartézkodassal az
alabbi hatarozatot hozta:

27/2023. (11. 23.) K¢. hatarozat:

Pécel Varos Onkormanyzatinak Képviseld-testiilete (a tovabbiakban: Képviselé-testiilet) a Pécel Varos
Onkorméanyzata tulajdonaban allé vagyon elidegenitésére és hasznositasara vonatkozé szabalyokrél szolo
18/2021. (XI. 3.) énkorméanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 6. § (8)-(10) bekezdései alapjan ugy
hataroz, hogy a Pécel Varos Onkormanyzata 2023. évi elidegenitési cimjegyzékében szereplé beépitetlen
ingatlanok elidegenitésére vonatkozé szandékérdl Pécel Véros Onkormanyzata felhivést tesz kozzé a Rendelet
6. § (9) bekezdése szerinti tartalommal.

A Képviseld-testiilet felkéri a polgarmestert a felhivas Osszedllitdsara és kozzétételére, majd a felhivasra
beérkezé irasos jelentkezések ismeretében az értékbecslések elkészittetésére, illetve a beépitetlen ingatlanok
elidegenitésének modjara, a vételarra vagy versenyeztetés esetén a becstilt forgalmi értékre vagy a kikialtési
arra vonatkozd képviseld-testiileti el6terjesztés beterjesztésére.

Felel6s: Horvath Tibor polgarmester
Hataridé: 2023. majus 31.

k.m.f.

P.H.

Horviath Tibor Olah Janos
polgarmester jegyzo
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SZAKERTOI VELEMENY

A PECEL, 014/16 HRSZ.-U SZANTO MUVELESI AGU INGATLAN
JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE
VONATKOZOAN

Megbizo:

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2023. 4prilis 25.

Készitette:

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

Késziult: 3 példanyban
2 példany Megbiz6 részére keriil atadasra
1 példany a szakérténél keriil megdrzésre
A szakvélemény 10 szamozott oldalt és mellékleteket tartalmaz

a Pusztai Mérnoki és Szakértdi Iroda Kit. 2 KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatdrozatial, 010354, nyilvantartasi szamon bejegyzett
IGAZSAGUGY! SZAKERTO
épiletszerkezet, valamint ingatlan-értékbecslés szakteriileteken



-----

Szakért6i vélemény Pécel, 014/16 hrsz.-G szant6é mivelési g1 ingatlan

TARTALOMJEGYZEK
Felzetlap
Tartalomjegyzék
I. A szakértéi megbizas
2. A szakértoi feladat

Irat és dokumentacidkezelés

L2

4. A szakért6i vizsgalat modszere

3. A szakvélemény elkészitésének koriilményei, a felhasznalt informaciok és
mddszerek

6. Az ingatlan bemutatasa

7. A helyszini szemle megallapitasai

8. Az informécidk értékelése, piaci érték szamitasa

9. Zaradék

Mellékletek:



Szakértoi vélemény Pécel, 014/16 hrsz.-1i szantd miivelési 4git ingatlan

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Varos Onkorményzata megbizast adott a Pusztai Mémdki és Szakértéi Iroda
szamara, hogy a Pécel, 014/16 hrsz.-Gi szanté miivelési 4gu ingatlan jelenlegi forgalmi
értékére vonatkozodan készitsen szakért6i — maganszakértéi véleményt.

Az FErtékbecslés” targyn beszerzési eljardseredményeként létrejott Megbizasi
keretszerzédés 5. szamt mellékletében foglaltak alapjén, a kilteriileti, szanté miivelési
agh ingatlanok, azaz a term6foldek értékbecsléséhez dr. Mikus Gabor Gyula okl
agrarmérnokot kértem fel a szakvélemény elkészitéséhez tarsszakértoként.

Az lgazsigligyi Minisztérium altal vezetett igazsagiigyi szakérték nyilvantartdsaban dr.
Mikus Gébor Gyula tdbbek kozott term6fold értékbecslés, termofold forgalmazas,
szant6foldi ndvénytermesztés, mezOgazdasagi karbecslés szakteriiletekre van igazsagiigyi
szakértoként bejegyezve. fgy a jelen szakkérdés vizsgalatara vonatkozdan a szakértdi
kompetenciai megvannak és megfeleld szakmai képesitésekkel és gyakorlattal is
rendelkezik.

A SZAKERTOI FELADAT
A Megbizd az ingatlannal kapcsolatosan az alabbi feladatot hatarozta meg:

Allapitsa meg a Pécel, 014/16 hrsz.-ui, szénté mitvelési dgii ingatlan jelenlegi
Jorgalmi értékét.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

A szakértdi vélemény készitése sordn tudomasunkra jutott adatokat és informéciokat
titokként kezeljiik, azokat harmadik fél tudoméasira csak a Megbizé irasbeli
hozzajarulasaval hozzuk. Jelen szakvélemény harom példanyban késziilt, ebbsl kettd
darab a Megbizd részére keriil 4dtadésra, a topéldany a szakért6knél keriil meglrzésre. A
Megbizé részére atadott szakvéleményekkel a Megbizé sajat belatasa szerint rendelkezik.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakértéi vélemény az adatszolgéltatdsként rendelkezésre bocsatott tulajdoni lap,
valamint helyszini szemrevételezéses vizsgalati modszerrel késziilt.

A tovdbbiakban az ligyben bevont tirsszakéri,
dr. Mikus Gdbor igazsdgiigyi szakértd megdllapitasai keriilnek rogzitésre.

A vizsgalat el6tt beszereztem a helyszini szemle megtartdsdhoz, az ingatlan
beazonositasdhoz €s az értékeléshez szitkséges informéaciokat, térképeket. Ezt kovetden
2023. aprilis 15-én helyszini szemlét tartottam az érintett ingatlanokndl.

W
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Szakértdi vélemény Pécel, 014/16 hrsz.-0 szanté miivelési dgl ingatlan

5.

A SZAKVELEMENY ELKESZITESENEK KORULMENYEL A
FELHASZNALT INFORMACIOK ES MODSZEREK

A szakértéi feladat elvégzéséhez elengedhetetleniil szitkséges volt, hogy megismerjem a
Pécel, kiilteriilet 014/16 helyrajzi szam alatt felvett, szénté mivelési agli termdfold
adottsdgait, hasznositasat, megkozelitésének lehetséges modjait, a rajta talalhaté
novényzetet, valamint a mez6gazdasagi hasznalatahoz kapcsolddd egyéb felszereléseket.
Ezt egyrészrol a teriilet helyszini szemléje altal tettem meg, mésrészrdl az elérhetd
térképeknek, térbeli informacidknak az egyiittes figyelembevételével, kiértékelésével
valdsitottam meg. A helyben szokasosnak tekinthetd értékesitési drak vonatkozasaban
adatgy(ijtést végeztem az Snkormanyzatokndl kifliggesztett adas-vételek adatbazisabél.

A szakért6i vélemény elkészitésénél figyelembe vett adatok €s informaciok:
— Helyszini szemlét tartottam, GPS méréseket végeztem, a latottakat elektronikus
térképi jegyzbkdnyvvel és fényképekkel dokumentéaltam.
— Ingatlan-nyilvantartasi adatok.
— A teriiletr6l késziilt 1égi és trfelvételek.
— Talajtani informéciok.
— Az ingatlanra vonatkozd €pitési szabalyok.

Az ingatlan drak alakulaséat nagyon sok tényezé befolyasolja, talan lehet azt allitani, hogy
a gyakorlatban minden mezOgazdasagi teriiletnek mas értéke van. A tényezdk kozt
leginkabb a miivelési dgat szokték emliteni, de a term6fold elhelyezkedése, mindsége, a
domborzat, mérete és alakja, a talaj allapota, a szomszéd teriiletek tulajdonosai és
allapota, a megkdozelithetdség, a lakott teriilettdl vald tavolsag, a kereslet-kinalat ardnya is
jelentésen modosithatjak az értéket.

Az értékelést a term6fold hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak modszertani elveirdl
sz616 54/1997. (VIIIL. 1) FM rendeletben foglaltakkal 6sszhangban a piaci §sszehasonlitd
adatok csoportos sszehasonlitdsa alapjan végeztem el.

A piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés lényege, hogy az ériékelendd
ingatlan kornyezetébdl ténylegesen realizalt adasvételek adatait felhasznalva allapitjuk
meg a helyben szokésosnak tekinthet$ piaci arat. Az értékelésbe bevont ingatlanok
esetében az eltérd értékmérd tulajdonsdagokat (méret, termbképesség, megkozelithetdség,
miivelhetdség, stb.) Ggynevezett korrekcids faktorok hasznélatdval korrigdljuk. Az igy
nyert korrigalt értékek 4tlaga fogja adni a vizsgilt ingatlanra vonatkozo helyben
szokasosnak tekinthet6, piaci viszonyoknak megfelelé érat. A korrekciok mértékét agy
hataroztam meg, hogy azok egy-egy értékmérd tulajdonsag tekintetében a +/~ 15%-ot ne
haladjak meg és az 6sszesitett korrekci6 a +/-30 %-ot ne haladja meg.

A kirendelésben megjelslt ingatlanra vonatkozé GPS méréseket, térképeket és tavérzékelt
adatokat azok térbeli 6sszefliggéseivel kell értelmezni, ehhez térinformatika elemzéseket
végeztem. A térinformatikai elemzéseknél a QGIS 2.16 nyilt forraskddi térinformatikai
programcsomagot haszndltam. A rendelkezésre ll6 vektorgrafikus térképeket €s raszteres
térinformatikai 4llomanyokat az Egységes Orszagos Vetiileti (EOV) rendszerbe
transzformaltan egy térképi rendszerként lehet kezelni. A szakvéleményt a szintén nyilt
forraskédt Apache OpenOffice 4 irodai szoftvercsomaggal allitottam dssze.
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6. AZ INGATLAN BEMUTATASA

A 014/16 hrsz.-u ingatlan Pécel dél-nyugati részén, a telepiilés belteriiletének hataran
fekszik. Ez az ingatlan a Buzavirdg utcai hdzak mogotti els6 mezdgazdasagi ingatlan.
EttS] a helyt6l észak felé csak lakobvezetek talalhatdak, kifelé pedig intenziv szantéfoldi
mezOgazdasagi termelés folyik.

o

A foldrészlet forméja keskeny elnydjtott forma. Hossza 175 méter, atlagos szélessége 14
méter. Pécel Véros szabalyozasi terve alapjan a tdrgyi ingatlan altalanos mezdgazdasagi
6vezetben fekszik, igy beépitésre nem szént teriiletnek mindsiil.

7. A HELYSZINI SZEMLE MEGALLAPITASAI

A 014/16 hrsz.-0 ingatlant a Buzavirdg utca fel6l lehet megkozeliteni. A szemle idején a
szomszédos ingatlanokkal egylitt miivelve lucerna volt a teriiletre telepitve. Az ingatlan
mezOgazdasagi mivelés alatt all. Megfelelé kulturallapotban van, eltekintve néhany a
Blizavirag utcai ingatlanokbdl kihordott hulladéktél.



Szakértdi vélemény

Pécel, 014/16 hrsz.-0 szénté miivelési 4gu ingatlan

A targyi ingatlanrl a szemlén készitett fotok

Az ineatlan nyilvdntaridsi adatai

Az ingatlan cime Pécel kiilteriilet
Megnevezése szantd 5. mindségi osztaly 3,79 Ak
Helyrajzi szdma 014/16
Terlilete 2729 m?
Az ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hdnyad aranydban
Pécel Viros Onkormdnyzata
Terhek, széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan adatai az adatszolgaltatasként biztositott, 2023. 02. 07.-i keltezésti ,E-hiteles
tulajdoni lap — Szemle mésolat” alapjén keriiltek feltiintetésre.

A7 INFORMACIOK ERTEKELESE, PIACI ERTEK SZAMITASA

Az 6sszehasonlitasba bevont ingatlanok kivdlasztdsa:

Az ingatlan valdés forgalmi értékét az Gsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben
kialakult forgalmi értéke alapjén kell megéllapitani, melynek érdekében az
dnkorményzatoknal kifiiggesztett ingatlan adésvételi szerzddések adatbazisabol kértem le
az elmilt egy évben megval6sult adasvételekre vonatkozé adatokat. Az adatbazis
beazonosithaté moédon tartalmazza az ingatlanokat, mely alapjan azok térképen
azonositasra keriiltek. Tekintettel arra, hogy az adatok nyilvanos forrasbél szarmaznak a
szakvéleményben is feltiintetésre keriiltek. A téblézat tartalmazza a kifliggesztések
iktatdszamait is, amelyek alapjan a kés6bbiekben is ellendrizhetdek az adatok.
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Az Gsszehasonlitd adatok
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A teljes adatsor atvizsgaldsdval a kivetkezd megéallapitast lehet megtenni:

Az elmilt egy évben szanté mivelési agl ingatlanra relativ sok adasvételi szerzédést
kotottek. Az ezekben foglalt vételarbol szamitott fajlagos érték széles skalan mozog, a 100
F/m%t8] a 2700 Ft/m>-ig. Ezeket az értékeket az ingatlanok fekvése és kialakitasa
befolydsolja leginkabb. Megéllapithaté, hogy a klasszikus intenziv mezbgazdasigi
mivelésli nagytablas teriiletekhez tartoz6 ingatlanok a 100-300 Ft/m>-es arakon keltek el.
A telepiiléshez kozeli, €épitési telek kialakitasra rendezett hatdrokkal biré ingatlanok pedig
jellemzoen a 1700- 2700 Ft/m? 4rakon cseréltek gazdat.

Az értékelt ingatlanok ettdl a két kategériatdl lényeges tulajdonsagaikban eltéroek. Igaz,
hogy a telepiilés belteriiletéhez kozel fekszenek, azonban beépitésre nem szant Svezetben
taldlhatdak és nincsenek is erre alkalmas formara telkesitve.

A megfeleld értékelés érdekében a 19 elemi alaphalmaz fajlagos értékeit az adasvételek
ota eltelt idével korrigaltam. Az értékelésben csak a fenti szempontok szerint hasonlé
ingatlanokat hagytam meg.

fgy az alaphalmazbél kizarasra keriiltek a klasszikus telepiiléstdl tavolabbi mez6gazdasagi
mivelési ingatlanok, a 7. 9. 1. 12. szam1 sorok. Szintén kizérasra keriiltek a telkesitett
ingatlanok, a 1. 2. 3. 4. 6. 11-es sorok.

A t&bbi ingatlan vonatkozdsdban megallapithaté, hogy fekvésiik elhelyezkedésiik az
értékelt ingatlanéhoz hasonld, a belteriilethez igen kozel fekvd, épiiletet nem tartalmazé,
mezdgazdasigi hasznositast ingatlanok.
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Az értékelés sordn felhasznalsra keriild 6sszehasonlitd adatok
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A referenciaként felhasznalt kilenc darab ingatlan fajlagos (1 m?-re vonatkoz6) értékének
(egyszerli szamtani) atlaga:

Fajlagos értékek szamtani atlaga: 563,6 Ft/m?
A referencia ingatlanok 4tlagos mérete: 2955 m?

Ezt az értéket a konkrét ingatlan ,,atlagoshoz™ viszonyitott elhelyezkedése, mivelési
dga és egyéb jellemz6i alapjan korrigalni szitkséges.

Korrekeids szamitds a Pécel 014/16 hrsz.-0 ingatlanra vonatkozdan:

Korrekeios tényezik és értékek % alkalmazott
alak, forma (keskeny)

meéret

fekvés, elhelyezkedés +3%

megkdzelithetoség, Gtviszonyok
domborzati €s lejtés viszonyok
vizrendezetiség, meliordcid
ontozés feltételei

mivelést gatlé tereptargyak

demogréfiai viszonyok
gazdalkodasi tradiciék

fagy-, jég-, vadkar

keritetiség

esztétikai benyomas

kdmyezeti allapot, szennyezettség
gazdasdgi kornyezet
infrastruktara, kézmiellatotisig
foldteritiet természeti védettsége
kultirallapot és kornyezet

egyéb:

Osszes +3%

Az értékmodositd ténvezbk alapjan a korrigalt fajlagos alapérték a kovetkezd:
563,6,-Ft/m? x 1,05 =592,-Ft/m?
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A piaci viszonyok alapos tanulmanyozdsa utan és
a kereslet-kindlat viszonyok felmérését kbvetGen
a Pécel, 014/16 hrsz.-u, szdnto mifvelési agu
ingatlan jelenlegi kerekitett piaci-forgalmi értéke
az ingatlan elhelyezkedését, az dltaldnos dllapotdt, az értékcsokkento
és ertéknoveld tényezoket, valamint az egyéb kbzgazdasagi kbrnyezettdl fiiges
wpiaci” tényezdket is figyelembe véve:

2729 m? x 592,- Ft/m? = 1.620.000,- Ft
azaz
Egymillic hatszdazhiszezer forint

9. ZARADEK

Osszeférhetetlenségi ok az érintett felekkel kapcsolatban nem all fenn, az értékelés
Osszegszerliségében nem vagyunk érdekeltek.

A megéllapitasok a term6foldek értékelésére vonatkozé szabalyok €s a hitelesnek tekintett
adatok figyelembevételével kerliltek rogzitésre.

Az értékelés forduld napja: 2023. 4prilis 25.

A szakvélemény a keltezésétdl szamitott 6 hénapon beliil hasznalhat6 fel.

Gyal, 2023. aprilis 25.

/
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e & ¢ /Pusztai J. Laszlé dr. Mikus Gabor Gyula
@ & igdzsdgiigyi szakeértd - ligyvezet6 igazsagiigyi szakértd
&/ szerkezetépitémémok agrarmérmndk
ingatlan értékbecslés term6fold értékbecslés
2360 Gyal 2011 Budakalasz
Juhész Gyula koz 1. Diéfa u. 16.

DR. MIKUS GABOR GYULA
IGAZSAGUGY!I SZAKERTS
S;:;l;lg;u!géfz:: gg:ar-kérnyeze:gazdéikodm,.
melSDCYE Svepgazcalnodas; mezsgazdasig vaokar
Juhész Gyuz kéz - mezfgazdasagi termeésbecsids, sié"":tg";a;c

Ar-.ovg?yze.-mesztés, termdtsld-torgalmazas,
termaiold-Ertdikbecsiés; mezdgazdasigt kar,
N ‘mezdgazdasag: kirbecsiss
] . vilvantarldsi szam: 010473
Melléklet: Cim: 2011 Budakaldsz. Didta 4. 18.
_ . Tel.: 058-20-281-1018
=-maill gabor.mikus.dr@ gmail.con

- Térképvazlat a helyszini szemlérdl
- Tulajdoni lap mésolat
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Térképvazlat a helyszini szemlérol

A helyszini szemién késziilt térképvazlaton a piros vonal a bejards utvonaldt,
sdrga szin az ériekelt ingatlan hatdrait
és a kép piktogram a fénykép készitések helyét abrazolja.

10
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Elekironikusan aldiria:

- Lechner Nonprofit Kft. - FSldhivatal

Pest Vammegyei Kormanyhivatal
G6dslle Ady Endre sétany 60. P£. 390, Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szanr30005/13953/2023

2023.02.07
PECEL Szektor: 53
Kiilteriilet 014/16 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jsv
ha m2 k.fill
szantd 5 2729 3.75%
LRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési id6: 42203/19%2.10.14
jogcim: 1990. évi LXV. tv.
jogalléas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
torzsszam: 15730538

HLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az BE-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle mdsclat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejld dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbzigazgatdsi hatésigi eljards céljébol kertilt kiadésra. Mésra nem haszné&lhatd.
TULAJDONILAP VEGE
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SZAKERTOI VELEMENY

A PECEL, 0132/99 HRSZ.-U SZANTO MUVELESI AGU INGATLAN
JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE
VONATKOZOAN

Megbizd:

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2023. aprilis 25.

Készitette:

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

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbizo részére keriil dtadésra
1 példany a szakértonél keriill megbrzésre
A szakvélemény 10 szamozott oldalt és mellékleteket tartalmaz

a Pusztai Mémoki és Szakért6i Iroda Kft. 2 KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatarozattal, 010334. nyilvantantdsi szamon bejegyzett
IGAZSAGUGY! SZAKERTO
épilctszerkezet, valamint ingatlan-értékbecslés szakteritleteken
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TARTALOMJEGYZEK

Felzetlap
Tartalomjegyzék

1. A szakértdi megbizas

)

A szakértoi feladat

Irat és dokumentaciokezelés

O3]

4, A szakért6i vizsgalat modszere

5. A szakvélemény elkészitésének koriilményei, a felhasznélt informéciok €s
mddszerek

6. Az ingatlan bemutatdsa

7. A helyszini szemle megallapitésai

8. Az informéaciok értékelése, piaci érték szamitisa

9. Zaradék

Mellékletek:
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A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Véaros Onkorméanyzata megbizast adott a Pusztai Mémoki és Szakértéi Iroda
szamara, hogy a Pécel, 0132/99 hrsz.-0 szanté miivelési 4gli ingatlan jelenlegi forgalmi
értékére vonatkozdan készitsen szakért6i — magéanszakértoi véleményt.

Az Ertékbecslés” targyG beszerzési eljaraseredményeként Iétrejott Megbizési
keretszerz6dés 5. szamd mellékletében foglaltak alapjén, a kiilteriileti, szdnté6 mivelési
agl ingatlanok, azaz a term&foldek értékbecsléséhez dr. Mikus Gébor Gyula okl
agrarmérnokot kértem fel a szakvélemény elkészitéséhez tarsszakértoként.

Az lgazsagligyl Minisztérium altal vezetett igazsagligyi szakért6k nyilvantartdsaban dr.
Mikus Gabor Gyula tobbek kozott termofold értékbecslés, termdfold forgalmazas,
szantofoldi novénytermesziés, mezdgazdasagi kérbecslés szakteriiletekre van igazsagligyi
szakértoként bejegyezve. Igy a jelen szakkérdés vizsgalatira vonatkozdan a szakértéi
kompetencidi megvannak ¢€s megfelelé szakmai képesitésekkel és gyakorlattal is
rendelkezik.

A SZAKERTOI FELADAT
A Megbizé az ingatlannal kapcsolatosan az alabbi feladatot hatarozta meg:

Allapitsa meg a Pécel, 0132/99 hrsz.-ti, szdntd mivelési dgil ingatlan jelenlegi
Jorgalmi értéket.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

A szakértdi vélemény készitése sordn tudomdsunkra jutott adatokat és informacidkat
titokként kezeljiik, azokat harmadik fél tudomasdra csak a Megbizd irasbeli
hozzajarulaséval hozzuk. Jelen szakvélemény hdrom példanyban késziilt, ebbdl kettd
darab a Megbiz6 részére keriil atadédsra, a topéldany a szakértoknél keriil megbrzésre. A
Megbizé részére atadott szakvéleményekkel a Megbizd sajat belatasa szerint rendelkezik.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakértdi vélemény az adatszolgéltatasként rendelkezésre bocsétott tulajdoni lap,
valamint helyszini szemrevételezéses vizsgélati médszerrel késziilt.

A tovdabbiakban az iigyben bevont tarsszakério,
dr. Mikus Gdbor igazsdgiigyi szakértd megdllapitdsai keriilnek rogzitésre.

A vizsgéalat el6tt beszereztem a helyszini szemle megtartdsdhoz, az ingatlan
beazonositasdhoz €s az értékeléshez sziikséges informéciokat, térképeket. Ezt kdvetden
2023. 4prilis 15-én helyszini szemlét tartottam az €rintett ingatlanoknal.

Lo
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A SZAKVELEMENY ELKESZITESENEK KORULMENYEL A
FELHASZNALT INFORMACIOK ES MODSZEREK

A szakértdi feladat elvégzéséhez elengedhetetleniil szitkséges volt, hogy megismerjem a
Pécel, kiilteriilet 014/16 helyrajzi szam alatt felvett, szénté miivelési agh termofdld
adottsagait, hasznositasat, megkozelitésének lehetséges modjait, a rajta taldlhatd
ndvényzetet, valamint a mezdgazdasagi hasznalatdhoz kapcsolédé egyéb felszereléseket.
Ezt egyrészr6l a teriilet helyszini szemléje &ltal tettem meg, masrészrél az elérhetd
térképeknek, térbeli informécidknak az egyiittes figyelembevételével, kiértékelésével
valdsitottam meg. A helyben szokésosnak tekinthetd értékesitési drak vonatkozasiban
adatgytijtést végeztem az 6nkormanyzatoknél kifliggesztett adas-vételek adatbazisabol.

A szakértdi vélemény elkészitésénél figyelembe vett adatok €s informaciok:
— Helyszini szemlét tartottam, GPS méréseket végeztem, a latottakat elektronikus
térképi jegyz6konyvvel és fényképekkel dokumentaltam.
— Ingatlan-nyilvéntartési adatok.
— A teriiletrdl késziilt 1égi és lirfelvételek.
— Talajtani informaciok.

rrrrr

Az ingatlan 4rak alakuldsat nagyon sok tényezd befolyasolja, talan lehet azt allitani, hogy
a gyakorlatban minden mezbgazdasagi teriiletnek mas értéke van. A tényezdk kozt
leginkdbb a miivelési agat szokték emliteni, de a term6fold elhelyezkedése, mindsége, a
domborzat, mérete és alakja, a talaj 4llapota, a szomszéd teriiletek tulajdonosai €s
allapota, a megkdzelithetdség, a lakott teriilettd] vald tdvolség, a kereslet-kindlat aranya is
jelentdsen médosithatjak az értéket.

Az értékelést a term6fold hitelbiztositéki értéke meghatarozdsanak modszertani elveirdl
sz6l6 54/1997. (VIIL. 1) FM rendeletben foglaltakkal 6sszhangban a piaci 8sszehasonlito
adatok csoportos dsszehasonlitdsa alapjan végeztem el.

A piaci 8sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés lényege, hogy az értékelendd
ingatlan kornyezetébdl ténylegesen realizalt adasvételek adatait felhasznalva éllapitjuk
meg a helyben szokédsosnak tekinthetd piaci arat. Az értékelésbe bevont ingatlanok
esetében az eltérd értékmérd tulajdonsagokat (méret, termbképesség, megkozelithetség,
miivelhetdség, stb.) tgynevezett korrekciés faktorok hasznédlatdval korrigaljuk. Az igy
nyert korrigalt értékek &tlaga fogja adni a vizsgalt ingatlanra vonatkozd helyben
szokasosnak tekinthetd, piaci viszonyoknak megfeleld arat. A korrekcidk mértékét tigy
hataroztam meg, hogy azok egy-egy értékmeérd tulajdonsag tekintetében a +/- 15%-ot ne
haladjédk meg és az Osszesitett korrekeid a +/-30 %-ot ne haladja meg.

A kirendelésben megjel6lt ingatlanra vonatkozé GPS méréseket, térképeket és tavérzékelt
adatokat azok térbeli 6sszefiiggéseivel kell értelmezni, ehhez térinformatika elemzéseket
végeztem. A térinformatikai elemzéseknél a QGIS 2.16 nyilt forrdskodi térinformatikat
programcsomagot hasznéltam. A rendelkezésre all6 vektorgrafikus térképeket és raszieres
térinformatikai 4allomanyokat az Egységes Orszagos Vetiileti (EOV) rendszerbe
transzformaltan egy térképi rendszerként lehet kezelni. A szakvéleményt a szintén nyilt
forraskéda Apache OpenOffice 4 irodai szoftvercsomaggal allitottam &ssze.
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6. AZINGATLAN BEMUTATASA

A 0132/99 hrsz.-ti ingatlan Pécel dél-keleti részén a beépitett teriilettd] kicsit tdvolabb
helyezkedik el. Az az Ugynevezett Széraz hegy lejtéje. Az ingatlan a Pihend utcéan
keresztiil kozelithetdé meg, arra merbleges. Koérnyezetében ¢épiild laké lakohazak,
lovassport [étesitmények talalhatok.

A foldrészlet formaja keskeny elnyijtott forma. Az ingatlan hossza ~135, szélessége ~24
méter. Pécel Véros szabdlyozasi terve alapjan a targyi ingatlan altalanos mezbgazdasagi
tvezetben fekszik, igy beépitésre nem szant teriiletnek mindsil.
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7. A HELYSZINI SZEMLE MEGALLAPITASAI

A 0132/99 hrsz.-G ingatlant a pihend utca feldl lehet megkdzeliteni. Az Gt irdnyéabdl a
Szaraz hegy felé emelkedik a teriilet. Az ingatlan a nyilvéntartdstol eltér6 modon nem
szantoként van miivelve, hanem gyepteriilet. A teriilet gondozott, gyommentes legeltetve
vagy kaszdlva van. Az ingatlan fels6 része beleér a bokros erdds teriilet kezdetébe. A
szomszédos ingatlanon rendezet kériilmények kozott [6tartas folyik.
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A targyi ingatlanrdl a szemlén készitett foték

Az ingatlan nyilvantartdsi adatai

Az ingatlan cime Pécel kiilteriilet
Megnevezése szantd 6. mindségi osztaly 2,26 Ak
Helyrajzi szdma 0132/99
Teriilete 3226 m?
Az ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hanyad ardnyaban
Pécel Vdros Onkormdnyzata
Terhek, széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan adatai az adatszolgaltatasként biztositott, 2023. 03. 01.-1 keltezésti ,,E-hiteles
tulajdoni lap — Szemle mésolat” alapjan keriiltek felttintetésre.

AZ INFORMACIOK ERTEKELESE, PIACI ERTEK SZAMITASA

Az dsszehasonlitasba bevont ingatlanok kivdlaszidsa:

Az ingatlan valds forgalmi értékét az Gsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben
kialakult forgalmi értéke alapjan kell megallapitani, melynek érdekében az
onkormanyzatoknal kifliggesztett ingatlan adasvételi szerz0dések adatbazisabol kértem le
az elmilt egy évben megvaldsult adasvételekre vonatkozdé adatokat. Az adatbazis
beazonosithaté mddon tartalmazza az ingatlanokat, mely alapjan azok térképen
azonositasra keriiltek. Tekintettel arra, hogy az adatok nyilvanos forrdsbol szarmaznak a
szakvéleményben is feltiintetésre keriiltek. A tabldzat tartalmazza a kifliggesztések
iktatdszamait is, amelyek alapjan a késébbiekben is ellendrizhetéek az adatok.
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Az &sszehasonlito adatok
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A teljes adatsor atvizsgalasaval a kovetkez6 megallapitdst lehet megtenni:

Az elmilt egy évben szanté miivelési dgn ingatlanra relativ sok addsvételi szerzédést
kotsttek. Az ezekben foglalt vételarbol szamitott fajlagos érték széles skéldn mozog, a 100
Ft/m>-t61 a 2700 Ft/m?-ig. Ezeket az értékeket az ingatlanok fekvése és kialakitasa
befolyésolja leginkdbb. Megallapithaté, hogy a klasszikus intenziv mezb6gazdasagi
miivelésii nagytablas teriiletekhez tartozé ingatlanok a 100-300 Ft/m*-es 4rakon keltek el.
A telepiiléshez kozeli, €pitési telek kialakitdsra rendezett hatarokkal biré ingatlanok pedig
jellemzden a 1700- 2700 Ft/m* arakon cseréltek gazdat.

Az értékelt ingatlanok ett6l a két kategoriatdl lényeges tulajdonsagaikban eltérdek. Igaz,
hogy a teleptilés belteriiletéhez kozel fekszenek, azonban beépitésre nem szant Svezetben
talalhatéak és nincsenek is erre alkalmas formara telkesitve.

A megfeleld értékelés érdekében a 19 elemii alaphalmaz fajlagos értékeit az adasvételek
6ta eltelt idével korrigaltam. Az értékelésben csak a fenti szempontok szerint hasonlé
ingatlanokat hagytam meg.

igy az alaphalmazbél kizéarasra keriiltek a klasszikus telepiiléstél tdvolabbi mez6gazdasagi
miivelésii ingatlanok, a 7. 9. 1. 12. szdmu sorok. Szintén kizaréasra keriiltek a telkesitett
ingatlanok, a 1. 2. 3. 4. 6. 11-es sorok.

A t6bbi ingatlan vonatkozdsaban megéllapithaté, hogy fekvésiik elhelyezkedesiik az
értékelt ingatlanéhoz hasonld, a belteriilethez igen kozel fekvd, épliletet nem tartalmazd,
mezbgazdasagi hasznositasu ingatlanok.



Szakértdi vélemény Pécel, 0132/99 hrsz.-0 szant6 miivelési 4gi ingatlan

Az értékelés soran felhasznaldsra keriilé 6sszehasonlito adatok
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Atlag: 563,6 Fi/m2

A referenciaként fethasznalt kilenc darab ingatlan fajlagos (1 m*-re vonatkozd) értékének
(egyszerii szamtani) 4tlaga:

Fajlagos értékek szdmtani atlaga: 563,6 Ft/m?
A referencia ingatlanok atlagos mérete: 2955 m?

Ezt az értéket a konkrét ingatlan ,atlagoshoz” viszonyitott elhelyezkedése, miivelési
4ga és egyeb jellemzdi alapjén korrigdlni sziikséges.

Korrekcids szamitds a Pécel 0132/99 hrsz.-0 ingatlanra vonatkozo6an:

Korrekcids tényezok és értékek % alkalmazott
alak, forma (keskeny)

méret

fekvés, elhelyezkedés +10%
megkozelithetdség, Giviszonyok +5%

domborzati €s lejtés viszonyok

vizrendezettség, meliorécio
Sntozés feltételei

miivelést gatlo tereptargyak
demografiai viszonyok
eazdalkodasi tradicick

fagy-, jég-. vadkar

keritettség

esztétikai benyomas

komyezeti allapot, szennyezettség
gazdasagi komyezet +10%
infrastruktara, kézmielldtottsag
foldtertilet természeti védettsége

kultiirallapot és kdrnyezet +5%
egyéb:
Osszes korrekeié: +30%

Az értékmodositd tényezbk alapjan a korrigélt fajlagos alapérték a kdvetkezo:
563,6,-Ft/m? x 1,30 =733,-Ft/m?
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A piaci viszonyok alapos tanulmdnyozdsa utdn és
a kereslet-kindlat viszonyok felmérését kévetSen
a Pécel, 0132/99 hrsz.-ii, szanto mivelési dgu ingatlan
Jjelenlegi kerekitett piaci-forgalmi értéke
az ingatlan elhelyezkedésér, az dltaldnos dllapotdt, az értékesokkentd
és eértékndveld tényezdket, valamint az egyéb kbzgazdasdgi kérnyezettél fiiggd
. piaci” tényezbket is figyelembe véve:

3226 m? x 733,- Ft/m? = 2.360.000,- Ft
azaz
Kettoémillic haromszdzhatvanezer forint

9. ZARADEK

Osszeférhetetlenségi ok az érintett felekkel kapcsolatban nem all fenn, az értékelés
Osszegszerliségében nem vagyunk érdekeltek.

A megallapitasok a term6foldek értékelésére vonatkozé szabélyok és a hitelesnek tekintett
adatok figyelembevételével keriiltek régzitésre.

Az értékelés forduld napja: 2023. dprilis 25.

A szakvélemény a keltezésétél szamitott 6 hénapon beliil hasznalhaté fel.

Gyal, 2023. aprilis 25.
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Térképvazlat a helyszini szemlérol

A helyszini szemlén késziilt térképvdzlaton a piros vonal a bejdras utvonalat,
sdrga szin az értékelt ingatlan hatarait
és a kép pikiogram a fénykép készitések helyét dbrdzolja.
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Pest Varmegyei Korményhivatal

Elekironikusan sléirta:
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

G3dslls Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/21144/2023
2023.03.01
PECEL Szektor : 53
Kiilteriilet 0132/99 helyrajzi szam
LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/

tertilet kat.t.jov. alosztély adatck
min.o ha m2 k.£111. ter. kat.jov
ha m2 k.£ill

ILRESZ

1. tulajdoni hé&nvad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési 1ida:

jogcim: 1990. évi LXV. tv.
jogéllas: tulajdenos

név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
t6rzsszam: 15730538

42203/1992.10.14

4

bejecgyzd hatdrozat, érkezési

HLRESZ
127-4/2004.

0nadllo szdveges bejegyzés térkép kiigazitéds.

Az E-hiteles tulajdoni lap mdsolat tartalma a kiadidst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartésban szerepld adatokkal. R szemle mdsclat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonvitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatéasi hatdsédgl eljdrds céljdbdl kertlt kiadésra. Mésra nem hasznélhatd.

TULAJDONI LAP VEGE




5. MHELidLeT

SZAKERTOI VELEMENY

A PECEL, WESSELENYI UTCA 2550/25 HRSZ.-U TELEKINGATLAN

JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE
VONATKOZOAN

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

2023. aprilis 25.

Készitette:

temaey T
JUNEsZ syuis W

..

/// Pusztai J. Laszlo
igazsagiigyi szakértd
okl. épitémérndk
okl. igazsagiigyi szakmérndk
okl. ingatlangazdalkodé

a Pusztai Mérndoki és Szakértoi Iroda Kift.
2360 Gyal, Juhasz Gyula kéz 1.
képviseletében

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbizé részére keriil atadasra
1 példany a szakérténél keriil meg6rzésre

A szakvélemény 7 szamozott oldalt és mellékleteket tartalmaz

a Pusztai Mémoki és Szakértdi Iroda K. a KIM/XX-ISZFO/1 743/2/2012, hatérozattal, 010354. nyilvantartasi szamon bejegyzett

IGAZSAGUGY!I SZAKERTO
épuletszerkezet, valamint ingatlan-értékbecslés szaktertleteken



Szakértdi vélemény

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

TARTALOMIJEGYZEK

Felzetlap

Tartalomjegyzék

A szakért6i megbizas

A szakért6i feladat

Irat €s dokumentacidkezelés

A szakértbi vizsgalat médszere
Felhasznalhat6sag és korlatozo feltételek
Fogalmi magyarézatok

Az ingatlan ismertetése

A szakértdi feladatra adott valasz

Mellékletek:

Kiilon tartalomjegyzék szerint
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1.

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Varos Onkorményzata megbizast adott a Pusztai Mémoki és Szakértéi Iroda
szamara, hogy a Pécel, Wesselényi utca, 2550/25 hrsz.-0 telekingatlan jelenlegi forgalmi
értékére vonatkozoban készitsen szakértdi véleményt. A Pusztai Mémnoki és Szakértdi
Iroda a megbizast elfogadta és maganszakértdi véleményét a kvetkezokben adja meg.

A SZAKERTOI FELADAT

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

Allapitsa meg a szakérté a Pécel, Wesselényi utca 2550/25 hrsz.-ii telekingatlan
Jelenlegi forgalmi értékét.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

A szakért6i vélemény készitése soran tudomasomra jutott adatokat és informacidkat
titokként kezelem, "azokat harmadik fél tudomdsara csak a Megbizd irdsbeli
hozzéajarulasaval hozom. Jelen szakvélemény harom példanyban késziilt, ebbdl kettd
darab a Megbizé részére keriil atadasra, a topéldany a szakérténél keriil megbrzésre. A
Megbizé részére dtadott szakvéleményekkel a Megbizo sajat belatdsa szerint rendelkezik.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakértdi vélemény az adatszolgaltatasként rendelkezésre bocsatott tulajdoni lap,
valamint helyszini szemrevételezéses vizsgalati modszerrel késziilt. A helyszini szemlére
2023. 4prilis 13.-an keriilt sor. A szemle folyaman az érintett telekingatlan megtekintésre
keriilt, fényképfelvételek késziiltek, melyek a kapott tulajdoni lappal egyetemben a
mellékletekben becsatolést nyertek. .

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Jogi iigvben véleményt nem alkotok. Nem folytattam vizsgélatot a targyi ingatlannal
szemben fennall6 esetleges kotelezettségekkel kapesolatosan. A szakvélemény feltételezi,
hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk.
Legjobb tudomédsom szerint minden adat, amelyet szakvéleményemben kozzétettemn
helytalld és pontos. Kijelentem, hogy jelen szakértéi dokumentaciét legjobb tudésom
szerint, elfogulatlanul, kiils6 hatdsoktél mentesen, a szakma 4ltalanosan elfogadott hazai
és nemzetkdzi szabalyai szerint készitettem el. Kijelentem, hogy a forgalmi érték
megallapitasihoz (becsléséhez) semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekem nem fiz6dik.
Kijelentem tovabbé, hogy a dijazasom minden tekintetben fliggetlen a jelen szakértdi
dokumentacioban altalam tett megallapitasoktdl. A szakvélemény - értékbecslés az EVS
2016. Eurdpai Ertékelési Szabvany, valamint a tobbszér médositott 25/1997. (VIIL.1) sz.
PM. rendelet modszertani elveire épiilve késziilt.

(V8]



Szakért6i vélemén Pécel, Wesselényi utca 2550/25 hrsz.-1 telekingatian
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7.

FOGALMI MAGYARAZATOK

A forgalmi érték: egy adott idopontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci koriilmények kozott a legnagyobb
val6szinliséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevd tajékozottan,
dnérdekét tekintve dont és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A forgalmi érték
megallapitasédnal a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre
kelléen hosszu 1d6 all rendelkezésre. A forgalmi érték az az Osszeg, melyrdl nagy
valoszinliséggel allithato, hogy ezen vételarat tobben is megfizetnek az adott ingatlanért,
vagyis az a hatérérték, ahol a kindlati €s keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az
idealizalt 4r a legjobb megkozelités arra az Gsszegre, amennyiért — valosagos piaci
kdémyezetben — az adott ingatlan elkelhetne. A forgalmi érték meghatdrozdséhoz harom
nemzetkdzileg elfogadott €s hasznalt értékelési modszer all rendelkezésre:

o a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékmeghatarozas

o akoltség alapt értékelés

e ahozamszamitason alapul6 értékmeghatarozas

A térgyi ingatlan forgalmi értékének a becsléséhez a hdarom értékelési modszer kozil a
piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékmeghatdrozast alkalmaziam, mivel ez
a modszer tikrézi legjobban a valds ingatlanpiaci viszonyokat.

A piaci 8sszehasonlité megkozelités modszerének lényege az, hogy a kézelmiltban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyak Osszehasonlitasra keriilnek az értékmeghatarozas
targydt képez6 ingatlannal. Az 6sszehasonlitds korébe bevont ingatlanok €s a vizsgilt
vagyontargy kozotti kiillonboz6ségek ismeretében kiigazitadsokat lehet tenni olyan eltérésekre,
mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi
jellemz6i, hasznalati médja €s az értéknek az ingatlantdl fiiggetlen Gsszetevdi. Az igy kapott
szamitdsok eredményel tébbnyire kijelslik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanéri€k
majd elhelyezkedik. Az ingatlanérték a kivetkezé algoritmus szerint keriil meghatérozasra:
1L A piaci kdrnyezet tanulmdnyozdsa

2. Fajlagos alapérték meghatdrozdsa

3. Ertékmdédosito tényezbk elemzése

4, A fajlagos alapérték médositdsa

5. Ertéhképzés a korrigdlt fajlagos alapérték és a teriileti mérészdmmal

AZ INGATLAN ISMERETESE

z ingatlan azonositdsa

Az ingatlan cime Pécel belteriilet (Wesselényi utca)
Megnevezése kivett beépitetlen tertilet
Helyrajzi szdma 2550725
Teriilete 722 m?
Az ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hédnyad aranyéban
Pécel Varos Onkormdnyzata
Terhek Vezetékjog 5 m? nagysagl teriiletre
jogosult: ELMU Hadlézati Eloszto Kft
Széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan adatai az adatszolgaltatasként biztositott, 2023. 03. 01.-i keltezésti ,,E-hiteles
tulajdoni lap — Szemle méasolat” fénymasolata alapjan keriiltek feltiintetésre.
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Szakért6i vélemény Pécel, Wesselényi utca 2550/25 hrsz.-u telekingatlan

Az ingatlan elhelvezkedése. kbrnvezete

Az ingatlan a telepiilés Eszaki végében taldlhatd, vegyes éllapotli és hasznalatd
kornyezetben. Az elhelyezkedése miatt, az infrastruktirdlis elldtottsdga jonak nem
nevezhetd. Az ingatlan megkdzelitése szinte végig szilard burkolatd Gton lehetséges, de
kozvetlenill az ingatlan el6tti ttszakasz rossz allapotd, burkolat nélkuli foldesat. A
kozvetlen kdrnyezetben vegyes allapoti lakoingatlanok, beépitetlen és fas ligetes
foldrészletek talalhatok, de targyi ingatlan Ek.-i telekhatara mar a telepiilés kiilteriileti,
mezbgazdasagi miivelés alatt all6 (szantd) foldrészletével hatdros.

Az ingatlan ismertetése

A kapott szébeli tajékoztatds alapjan a telekingatlant a tulajdonos Onkormanyzat

értékesiteni kivanja. A telek szabélyos négyszog alaki, felszine sik, enyhén lejtds. A

szemle tapasztalatai alapjén:

- a keritetlen, a hatsé vége fakkal és bozéttal boritott, feliilete elhanyagolt

- a telek kézmi nélkiili, de a Wesselényi utcaban az 6sszes k6zizemi kdzmihalézat
kiépitett, az azokra vald racsatlakozas lehetdsége elvileg biztositott

- a telek nyugati sarkdban egy villany és hirkdzlési segédoszlop taldlhaté, melyrdl a
szomszédos, 2550/18 hrsz.-0 ingatlanon 1évé lakéépiilet lakdsaiba vezetnek jelentds
szamu vezetékek

- a telekbél az Eny.-i telekhatar melletti, kb. 6 m szélességli savijat a telek teljes
hosszaban a szomszédos 2550/18 hrsz.-u ingatlanon 1évé lakoépiilet tulajdonosai
atként hasznaljak

A hasznositds lehetdségei

A targyi telekingatlan a telepiilés Helyi Epitési Szabalyozasa alapjan a Falusias
lakoteriiletek LE-O/2 jeli 6vezetébe tartozik, melyre a vonatkoz6 f6bb el6irasok:

- a telken egy lakoépiilet helyezhet6 el és abban legfeljebb 2 lakas alakithato ki

- a beépités maodja: oldalhataron all6

- a legkisebb kialakithat6 telekméret: 800 m?

- a beépitettség legnagyobb mértéke: 30 % (terepszint alatt és felett)
- a maximalis szintteriileti mutat6: 0,5 m*m?

- a minimalis zoldteriilet: 50 %

- a maximalis épiiletmagassag: 5,0 m

9. A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakérié a Pécel, Wesselényi utca 2550/25 hrsz.-ii telekingatlan jelenlegi
Jorgalmi értékét.

A kordbban leirtak alapjan a targyi telekingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
dsszehasonlité adatok elemzésével becsiilom. A fajlagos telekérték meghatarozasahoz az
osszehasonlité adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankdzvetitdé portal, az
ingatlan.com 2023. 4prilis havi kindlati adatai koziil keriilnek valogatasra. Az
dsszehasonlitd adatok Pécel telepiilésen 1€vd, jol beépithetd, Osszkozmiives épitési
telkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre torténdé utalast
tartalmaznak. A kindlati arak miatti és az egyéb értéket befolyasol6 tényez8k nagysagat
szakértdi mérlegelés atjan becsiilom.



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

A mellékletekben becsatolt részletes szamitds alapjdn a targyi telekingatlan jelenlegi

kerekitett fajlagos értéke:
18.500,- Ft/m?

Az eldzéek alapjin,
a Pécel Wesselényi utca, 2550/25 hrsz.-u telekingatian
jelenlegi (2023. dprilis) kerekitett forgalmi értéke

722 m? x 18.500,- Ft/m? = 13.400.000,- Ft

A fenti dsszeget az ingatlan nyilt licites értékesitése sordn
kiindulo darként tartom célszertinek feltiintetni.

Az Tlletékrol sz616 1990. évi XCIIL. torvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a wvagyontargy eladiasa esetén az illetékkotelezetiség

keletkezésekor volt dllapotdban arként altalaban elérheto.
Az elézbek alapjan,

az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altalinos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesit6 - tulajdonos az AFA hatdlya ala tartozik.

Gyal, 2023. 4prilis 25.

sundsz Gyuiag &€z 5

Y~ PUSZTAIJ.LASZLO
ligyvezet - igazsagiigyi szakértd
okl. szerkezetépitémérnsk (BME)
okl. igazsagiigyi szakmémaok (BME)
okl. ingatlangazdalkodd
(ESSEC/ Périzs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakért6 (SZES-2)
TSZSZ szakérté (80/EF/2013)




Szakértbi vélemény ' Pécel, Wesselényi utca 2550/25 hrsz.-0 telekingatlan

MELLEKLETEK

TERKEP
TULAJDONI LAP MASOLATA
RESZLET A SZABALYOZASI TERVBOL

ERTEKELESI TABLAZAT
(FAJLAGOS TELEKERTEK)

A SZEMLEN KESZITETT FOTOK
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" Elektronikusan alairta:

. Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Pest Vanmegyei Kormanyhivatal
Godolle Ady Endre sétény 60. Pf. 390, Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle méasolat
Megrendelés szam:30005/21137/2023

2023.03.01
PECEL Szektor : 33
Belteriilet 2550/25 helyrajzi szdm
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fi1l. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen terilet 0 722 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hé&nyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 55526/2002.09.20
eredeti hatarozat: 42203/19%2.10.14
jogcim: juttatéds tulajdoni hényad: 0/1 852/1960
jogcim: tulajdonba adés tulajdoni hanyad: 0/1 42203/19%2.10.14
jogalléds: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
torzsszam: 15730538

HLRESZ
1. Dbejegyzd hatérozat, érkezési idd: 55526/2002.09.20

Onallo szdveges bejegyzés keletkezett a 2550/13-17 hrsz.-G ingaltanok Ssszevonésa soran.

7. bejegyzd hatédrozat, érkezési ido: 33747/2012.01.25
Vezetékjog
5 m2 nagysaqi teriletre a VMB-257/2011. engedélyszami Pécel 0.4 kV-os 1l.sz. vezetékrendszer
(20650) javara.

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

Az E-hiteles tulajdoni lap mé&solat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan~-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mé&solat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minds{ll hiteles bizonyitd ereju dokumentumnak. Ez & tulajdoni lap
kozigazgatési hatdsagi eljérés céljabol keriilt k}adésra. Mésra nem hasznalhatd.
TULAJDONILAP VEGE
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SZAKERTOI VELEMENY

A PECEL, 3236/28 HRSZ.-U TELEKINGATLAN
JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE
VONATKOZOAN

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

2023. aprilis 25.

Készitette:
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\f}Q/P’usztai J. Laszlé

igazsagiigyi szakértd
okl. épitébmérndk
okl. igazsagiigyi szakmérnok
okl. ingatlangazdélkodé

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

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbizo részére keriil atadasra
1 példany a szakérténél kertil megdrzésre
A szakvélemény 9 szamozott oldalt és mellékleteket tartalmaz

a Pusztai Mémoki ¢s Szakéndi Iroda Kft. a KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatérozattal, 010354, nyilvantartdsi szamon bejegyzett

IGAZSAGUGY!I SZAKERTO
¢épliletszerkezet, valamint ingatlan-éntékbecsiés szakteraleteken
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TARTALOMJEGYZEK
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Szakértéi vélemény Pécel, 3236/28 hrsz.-1i telekingatlan

1.

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Véros Onkorményzata megbizast adott a Pusztai Mérnski és Szakértdi Iroda
széamdra, hogy a Pécel, 3236/28 hrsz.-0 telekingatlan jelenlegi forgalmi értékére
vonatkozdan készitsen szakértéi véleményt. A Pusztai Mérnoki és Szakért6i Iroda a
megbizast elfogadta és maganszakértdi véleményét a kovetkezékben adja meg.

A SZAKERTOI FELADAT

A szakért6 részére a Megbiz6 az ingatlannal kapcsolatosan az alabbi feladatot hatérozta
meg:

Allapitsa meg a szakérté a Pécel, 3236/28 hrsz.-il telekingatlan jelenlegi forgalmi
értékét.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

A szakértdi vélemény készitése sordn tudomasomra jutott adatokat és informaciokat
titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomésara csak a Megbizé irasbeli
hozzajarulasaval hozom. Jelen szakvélemény harom példanyban késziilt, ebbol kettd
darab a Megbizo részére kerill dtadésra, a tépéldany a szakérténél keril megbrzésre. A
Megbizo részére dtadott szakvéleményekkel a Megbizo sajat belatasa szerint rendelkezik.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakértdi vélemény az adatszolgéltatasként rendelkezésre bocsatott tulajdoni lap,
valamint helyszini szemrevételezéses vizsgalati mddszerrel készilt. A helyszini szemlére
2023. aprilis 13.-an keriilt sor. A szemle folyaman az érintett telekingatlan megtekintésre
keriilt, fényképfelvételek késziiltek, melyek a kapott tulajdoni lappal egyetemben a
mellékletekben becsatolast nyertek.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Jogi ligyben véleményt nem alkotok. Nem folytattam vizsgélatot a targyi ingatlannal
szemben fennallo esetleges kotelezettségekkel kapcsolatosan. A szakvélemény feltételezi,
hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk.
Legjobb tudoméasom szerint minden adat, amelyet szakvéleményemben kozzétettem
helytallé és pontos. Kijelentem, hogy jelen szakértdi dokumentéciét legjobb tudasom
szerint, elfogulatlanul, kiilsé hatdsoktdl mentesen, a szakma 4ltalanosan elfogadott hazai
és nemzetkdzi szabalyai szerint készitettem el. Kijelentem, hogy a forgalmi érték
megallapitasahoz (becsléséhez) semmiféle miltbeli vagy jelenlegi érdekem nem fiizédik.
Kijelentem tovabbé, hogy a dijazdsom minden tekintetben fliggetlen a jelen szakértéi
dokumentacidban altalam tett megéllapitdsoktol. A szakvélemény - €rt€kbecsiés az EVS
2016. Eurdpai Ertékelési Szabvany, valamint a tobbszor médositott 25/1997. (VIIL.1) sz.
PM. rendelet modszertani elveire épiilve késziilt.
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7.

FOGALMI MAGYARAZATOK

A forgalmi érték: egy adott iddpontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények kozott a legnagyobb
valdészinliséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tdjékozottan,
6nérdekét tekintve dont és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A forgalmi érték
megallapitasanal a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre
kelléen hosszli id6é all rendelkezésre. A forgalmi érték az az Osszeg, melyrél nagy
valdszintiséggel allithatd, hogy ezen vételdrat tobben is megfizetnek az adott ingatlanért,
vagyis az a hatarérték, ahol a kinélati és keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az
idealizalt ar a legjobb megkdzelités arra az Osszegre, amennyiért — valésdgos piaci
kornyezetben — az adott ingatlan elkelhetne. A forgalmi érték meghatdrozasdhoz harom
nemzetkozileg elfogadott €s hasznalt értékelési modszer all rendelkezésre:

¢ apiaci 0sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékmeghatarozas

e akoltség alapu értékelés

e ahozamszamitason alapul¢ értékmeghatarozas

A targyi ingatlan forgalmi értékének a becsléséhez a hdarom értékelési médszer kézil a
piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékmeghatdrozast alkalmaztam, mivel ez
a modszer tikrozi legiobban a valos ingatlanpiaci viszonyokat.

A piaci 6sszehasonlito megkozelités modszerének lényege az, hogy a kdzelmultban eladott,
itletve értékesitésre felkinalt vagyontargyak Gsszehasonlitasra keriilnek az értékmeghatarozas
targyat képezd ingatlannal. Az Gsszehasonlitds korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt
vagyontargy kdzotti kitlonbszdségek ismeretében kiigazitasokat lehet tenni olyan eltérésekre,
mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi
jellemz6i, haszndlati médja és az értéknek az ingatlantd! fiiggetlen Osszetevdi. Az igy kapott
szamitdsok eredményei t6bbnyire kijelslik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték
majd elhelyezkedik. Az ingatlanérték a kovetkezd algoritmus szerint keriil meghatarozasra:
L A piaci kérnyezet tanulmdnyozdsa

2 Fajlagos alapérték meghatdarozdsa

3. Ertékmodosité tényezék elemzése

4. A fajlagos alapérték modositasa

3. Ertékképzés a korrigdlt fajlagos alapérték és a teriileti mérészémmal

AZ INGATLAN ISMERETESE

z ingatlan azonositdsa

Az ingatlan cime Pécel belteriilet

Megnevezése kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szdma 3236/28

Teriilete 202 m?

Az ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hanyad aranyéban
Pécel Viros Onkormdnyzata

Terhek Gézvezetéki szolgalmi jog158 m? nagysagl teriletre
jogosult: TIGAZ Foldgdzeloszté Zrt.

Széljegvek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan adatai az adatszolgaltatasként biztositott, 2023. 03. 01.-i keltezésii ,.E-hiteles
tulajdoni lap — Szemle mésolat” fénymasolata alapjan keriiltek feltiintetésre.

4



Szakértoi vélemény Pécel, 3236/28 hrsz.-i1 telekingatian

Az ingatlan elhelyezkedése. kdrnvezete

Az ingatlan a telepiilés déli végében taldlhatd, egy észak - déli irdnyban hizddés, hasonld
jellegll és adottsagl ingatlansor részeként. Az emlitett ingatlansortdl keleti iranyban 1év6
ingatlanok lakéépiiletekkel beépitettek, mig nyugati irdnyban mar a telepiilés kilteriileti,
mezdgazdasagi milvelés alatt 4116 ingatlanjai (szantdk) taldlhatok. Az emlitett ingatlansor
teljes hosszban egy f6ldbdl készitett toltéssel (3236/57) hataros, melynek koronaszintje a
vele hatéros ingatlanok terepszintjéhez képest kb. 2 méterrel magasabban helyezkedik el.
A toltés és szantdk kozt egy kiilteriileti, mezégazdasagi foldesut (012/11) talalhatd. Az
emlitett ingatlansorban 1évd onallé helyrajzi szammal rendelkezé telkek gyakorlatilag a
t6liik keleti iranyban 1év6, méar lakéépliletekkel beépitett telkek nyugati irany\, az emlitett
tdltésig tartd folytatdsa. Az emlitett ingatlansorban 1évé 6néllé helyrajzi szammal
rendelkezd telkek megkozelitése kizarolag a toltésen keresztiil- gyalogosan lehetséges,
mivel két oldalrél (észak - dél irAnyban) a mar emlitett hasonld jellegii és adottsagn telkek
talalhaték, mig keleti irdnyban a mér lakéépiiletekkel beépitett telkekkel hatarosak. Az
ingatlan, illetve az emlitett ingatlansor megkozelitése szinte végig belteriileti szilard
burkolatd aton lehetséges, de maga a veliik hataros toltés foldkorondja a szélessége és az
allapota miatt a gépjarmuvel torténé kozlekedésre alkalmatlan.

Az ingatlan ismertetése

A kapott szdbeli tajékoztatds alapjdn a telekingatlant a tulajdonos Onkormanyzat

értékesiteni kivanja. A telek szabdlyos négyszog alaki, felszine jellemzen sik. A szemle

tapasztalatai, a tulajdoni lap, valamint a szabalyozasi terv alapjan a targyi ingatlannal

kapcsolatosan az alabbiak allapithaték meg:

- keritetlen, a feltilete elhanyagolt, fiivel boritott

- atelek kdzm nélkiili, a kéziizemi kdzmiivekre 6nalldéan nem csatlakoztathat6

- atargyi telek, illetve az emlitett ingatlansor 6sszes telkének a kozépvonaldban é€szak —
dél iranyban egy gazvezeték hiizédik, mely véddtavolsdga (szolgalmi joggal érintett
teriilete) a telek t6bb mint 3/4 részét érinti

- a korabban leirtak alapjéan nincs kapcsolata sem uttal, sem kozteriiletnek gépjarmii-
kozlekedésre alkalmas részével

- a kozterlileti kapcsolat hianyaban a megkozelitéséhez a szomszédos 2899 hrsz.-0
ingatlan tulajdonoséanak 4tjarési szolgalmi jogot kellene biztositani, aminek a
megvaldsithatosaga valdszinlitlen

- az ingatlan kérnyezetében kdziizemi kézmiivezetékek csak a FelsGsor utcdban vannak
kiépitve, emiatt a kézmiellatasa csak a vele szomszédos 2899 hrsz.-i ingatlanon
keresztiil lehetséges (kozmiiatvezetési szolgalmi jog alapitdsiaval) aminak
megvalodsithatdséga szintén valésziniitlen

A haszrositas lehetdségei

A targyi telekingatlan a telepiilés Helyi Epitési Szabalyozisa alapjan a Falusias
lakoteriiletek Lf-1/6 jell dvezetébe tartozik, melyre a vonatkozd fébb eldirdsok:

- az Ovezet telkein egy {6 rendeltetésii épiilet és legfeljebb 1 lakas létesithetd

- a beépités médja: ikres

- a legkisebb kialakithat6 telekméret: 600 m?

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

- a minimalis zldteriilet: 50 %

- a maximalis épliletmagassag: 6.0 m



Szakértéi vélemény Pécel, 3236/28 hrsz.-0 telekingatlan

Az érintett foldrészlet piaci jellemzbi

A téargyi ingatlan Uttal, kézlekedés céljara szolgald kozteriilettel jelenleg nem hatéros
(zarvénytelek). A vele érintkezé keskeny 3236/57 hrsz.-i ingatlan megnevezése €s a
hasznalati médja is ,t61tés”. Az épitési telek megfogalmazasa és eldirdsai az OTEK
alapjan a kovetkez6 oldalon kertil ismertetésre.

ngtési telek: az a telek,

a) amely beépitésre szant teriileten fekszik,
b) az épitési szabalyoknak megfelel6en kialakitott,
c) a kozteriiletnek gépjarmii-kozlekedésre alkalmas részér6l az adott kozteriiletre

vonatkozd jogszabalyi elGirdsok szerint, vagy ©Onalléd helyrajzi szamon utként
nyilvéntartott magéanutrél gépjarmiivel kozvetleniil, zoldfeliilet, illetve term6fold
sérelme nélkill megkdzelithetd, €s

d) amelynek a kozterlilettel vagy magénuttal k6z6s hatarvonala legaldbb 3,00 m
[253/1997. (X11. 20.) Korm. rend. 1. sz. melléklet 30. §].

Az el6zbek miatt, a tArgyi telekingatlan épitési teleknek nem minésitheté mivel:
- nincs kozteriileti kapcsolata

- mérete a minimalis teleknagysagot nem éri el

- az alatta hizodd gazvezeték €s annak véddtavolaga miatt nem beépithetd

- 6nall6 kézmlvesitése nem megoldhato

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

A forgalmi értek megallapitdsdndl a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni,
melynél az értékesitésre kellden hosszi id6 4ll rendelkezésre. A forgalmi érték az
az Osszeg, melyr6l nagy valoszinliséggel allithato, hogy ezen vételdrat tobben is
megfizetnek az adott ingatlanért, vagyis az a hatarérték, ahol a kinalati €s keresleti
oldal értékitélete egybeesik. Ez az idealizélt 4r a legjobb megkdzelités arra az
Osszegre, amennyiért — valosagos piaci kOrnyezetben — az adott ingatlan
elkelhetne.

A targyi telekingatlan tekintetében a szabadpiaci értékesités feltételei sériilnek, mivel az
esetleges egyetlen érdemleges vevéként kizardlag a térgyi ingatlannal hatéros /
szomszédos / mogoites 2899 hrsz.-u ingatlan tulajdonosaiva korldtozédik. Egy esetleges
adasvételt kovetd telekegyesités utan kialakulo nagyobb telek nagyobb beépithetdsége
lehetévé teszi a 2899 hrsz.-ii ingatlanon allé ikerhdzfél hatsékert irdnyi bovitését.
Megjegyzendd, hogy a 2899 hrsz.-u ingatlan tulajdonosa nincs vételi kényszerben. mivel
ez az ingatlan a jelenlegi 6vezeti elGirasoknak teljes mértékben megfelel.

Attdl fuggetleniil, hogy jogi szempontbol a targvi telekingatlan forgalomképes, de piaci
feltételek sériilése miatt ingatlanforgalmi szempontbdl gyakorlatilag korldtozottan
forgalomképességiinek minésithetd.

9. A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

ﬁ Allapitsa meg a szakérté a Pécel, 3236/28 hrsz.-ii telekingatlan jelenlegi forgalmi ériékét. E




Szakértoi vélemény Pécel, 3236/28 hrsz.-u telekingatlan

A kordbban leirtak alapjdn a targyi ingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésével becsiilom. Ertékesitésre felkinalt, a targyi ingatlanhoz
hasonlé adottsagli, nem beépithetd épitési telek az ingatlankindlatokban nem volt
fellelhetd.

Ezen ok miati. elsé [épcsében a Pécel telepiilésen 1€vé. 161 beépithetd. kdzmiivesithetd
épitési telkek dtlagos fajlacos ara keriil meghatarozasra. majd tovabbi korrekcios ténvezok
alkalmazasaval becsiilom a targvi telekingatlan jelenlegi forealmi értékét.

A térgyi telekingatlan jelenlegi 4tlagos, fajlagos telekértékének a meghatdrozaséhoz az
Osszehasonlitd adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankdzvetitdé portal, az
ingatlan.com 2023. éaprilis havi kindlati adatai kozil keriilnek valogatasra. Az
Osszehasonlitd adatok Pécel telepiilésen 1év6, jol beépithetd, kozmiivesithetd épitési
telkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre t6rténd utalast
tartalmaznak. A kindlati drak miatti és az egyéb értéket befolyasold tényez6k nagysdgat
szakért6i mérlegelés Gtjan becsiilom. Tekintettel az ingatlan egyedi, a korabbiakban
ismertetett rendkiviil kedvezétlen jellemzdire, az értékképzés soran az atlagosnal jéval
nagyobb mértékii dsszesitett korrekcios - cstkkentd tényezé alkalmazésa indokolt.

A Peécel belteriileti lakotelkek kindlati 6sszehasonlité adatai

Hely Jelleg Telek ter. Kinalati ar Fajl. telekérték
(m’) (Ft) (Ft/m’)
Jozsef A. utca Lakotelek 885 34.990.000.- 59.537
Apécadomb Lakotelek 1100 29.900.000,- 27.182
Véroskdzpont Lakotelek 1850 51.800.000,- 28.000
Levendulas Lakotelek 965 38.500.000,- 39.896
Wesselényi utca Lakételek 950 36.900.000,- 38.842
Napsugér utca Lakotelek 1375 45.500.000,- 33.091
Atlagos fojlagos kindlati telekériék 34.425
Az értékmodosité tényezék
Novels (%) Csokkentd (%)
Az adatok kinalati jellege miatt - - 10
Elhelyezkedése, kdrnyezete miatt - -25
Osszesen - - 35
Mindésszesen -35

Az értékmodosito tényezbk alapjan a kdzvetlen kirnyezetre jellemzd dtlagos fajlagos
telekérték
34.425,- FYm? x (1,00 - 0,35) = 22.376,- Ft/m*

A tirgyi telekingatlan jelenlegi forgalmi értékér a fenti dtlagos fajlagos telekértékbol
kiindulva hatirozom meg.

A szakértdi gyakorlat a korlatozott forgalomképességet és a nem beépitheté jelleget is
egyenként 30 — 40 % kozotti mértékl értékestkkenéssel veszi figyelembe, jelen esetben a
szamitasndl mindkét tényezé esetében 40 %-os mértéket alkalmazok. A kozmiivesités
megvaldsithatosagaval kapcsolatos nehézségek miatt tovabbi 35 %-os mértéki
értékcsdkkenést tartok indokoltnak.
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Az értékmodosiio tényezdk a targyi ingatlan esetében

Noveld (%) Csokkentd (%)
Korlatozottan forgalomképes - - 40
Nem beépithetd - - 40
Csak szolgalmi joggal kézmiivesithetd - -5
Osszesen - -85
Minddsszesen -85

Az értékmdodosito tényezdk alapjan a korrigdlt fajlagos telekérrek:

22.376,- Ft/m? x (1,00 - 0,85) = 3.356.- Ft/m’

Az eldzoek alapjan,
a 2119 Pécel belteriilet 3236/28 hrsz.-u,
kivett beépitetlen teriilet megnevezési telekingatlan
jelenlegi (2023. dprilis) kerekitett forgalmi értéke

202 m? x 3.356,- Ft/m’ = 680.000,- Ft

Az llletékrdl sz616 1990. évi XCIII. toérvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhets érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontargy eladdsa esetén az illetékkételezettség
keletkezésekor volt allapotaban arként altalaban elérhetd.

Az el6zbek alapjan,

az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altalanos Forgalmi Adot,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatalya alé tartozik.

Gyal, 2023. aprilis 25.
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MELLEKLETEK

TERKEP
HELYSZINRAJZI VAZRATZ
TULAJDONI LAP MASOLATA
RESZLET A SZABALYOZASI TERVBOL

A SZEMLEN KESZITETT FOTOK









Elekironikusan zléirta: o

Lechner Nonprofit Kft. - Fdidhivatal

Pest Varmegyei Kormanyhivatal
God6lls Ady Endre sétany 60. Pf. 390. , Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat

Megrendelés szam:30005/21130/2023

2023.03.01
PF Szektor : 53
Belteriilet 3236/28 helyrajzi szam
LRESZ
1. 2z ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet 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. tulejdoni héanyad: 1/1
pzjegyzd hatérozat, érkezési idd: 42058/1996.07.23
jogcim: csere
jogéllas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
t&rzsszam: 15730538

HLRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 34927/1999/1898.05.13

Onallé szoveges bejegvzés a 3236 hrsz-bol keletkezett.

3. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 39.778/2001.1898.05.13
Gazvezetéki szolgalmi jog
158 m2 teriletre.

jogosulit:
név: TIGAZ FOLDGAZELOSZTO ZRT. tbrzsszém: 11147073
cim : 4200 HAJDUSZOBOSZLO Rakéczi utca 184.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
k6zigazgatasi hatdsdgi eljdrds céljédbdl keriult kiaddsra. Masra nem hasznalhatd.
TULAJDONILAP VEGE
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SZAKERTOI VELEMENY

A PECEL, 3236/29 HRSZ.-U TELEKINGATLAN
JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE
VONATKOZOAN

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

2023. prilis 25.

Készitette:
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W Pusztai J. Laszl6

igazsagligyi szakértd
okl. épitdmérndk
okl. igazsagiigyi szakmérnck
okl. ingatlangazdalkodo

a Pusztai Mérndoki és Szakértdi Iroda Kit.
2360 Gyal, Juhasz Gyula koz 1.
képviseletében

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbizé részére keriil atadasra
| példany a szakérténél keriil megérzésre
A szakvélemény 9 szamozott oldalt és mellékleteket tartalmaz

a Pusztat Mémski é- 7 zakéndi lroda Kft. a KIM/XX-ISZFO/1743/2/2012. hatérozattal, 01037 .. nyilvantartasi szimon bejegyzett

IGAZSAGUGY! SZAKERTO
épuletszerkezet, valamint ingatlan-énickbecslés szakterileteken
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TARTALOMJEGYZEK

Felzetlap
Tartalomjegyzék
l. A szakértoi megbizas
2. A szakérti feladat
3. Irat és dokumentacidkezelés
4. A szakértdi vizsgalat modszere
5. Felhasznalhatosag €s korlatozo feltételek
6. Fogalmi magyarazatok
7. Az ingatlan ismertetése
8. A szakértéi feladatra adott vélasz

Mellékletek:

Kiilon tartalomjegyzek szerint
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A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Varos Onkormanyzata megbizast adott a Pusztai Mérndki és Szakértdi Iroda
szdmara, hogy a Pécel, 3236/29 hrsz.-u telekingatlan jelenlegi forgalmi értékére
vonatkozoan készitsen szakértdi véleményt. A Pusztai Mérnoki és Szakért6éi Iroda a
megbizast elfogadta és magénszakértéi véleményét a kovetkezOkben adja meg.

A SZAKERTOI FELADAT

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

Allapitsa meg a szakérté a Pécel, 3236/29 hrsz.-il telekingatlan jelenlegi forgalmi
értékeér.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

A szakértéi vélemény készitése soran tudomdsomra jutott adatokat €s informdcidkat
titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomésira csak a Megbizé irdsbeli
hozzajaruldsdval hozom. Jelen szakvélemény harom példanyban késziilt, ebbdl kettd
darab a Megbizd részére keriil dtadésra, a tOpéldany a szakérténél keriil megbrzésre. A
Megbiz6 részére atadott szakvéleményekkel a Megbizo sajat belatasa szerint rendelkezik.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakértéi vélemény az adatszolgéltatdsként rendelkezésre bocsétott tulajdoni lap,

valamint helyszini szemrevételezéses vizsgalati modszerrel késziilt. A helyszini szemlére
2023. aprilis 13.-an keriilt sor. A szemle folyamén az érintett telekingatlan megtekintésre
keriilt, fényképfelvételek késziiltek, melyek a kapott tulajdoni lappal egyetemben a
mellékletekben becsatolast nyertek.

FELHASZNALBATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Jogi tigyben véleményt nem alkotok. Nem folytattam vizsgélatot a tdrgyi ingatlannal
szemben fennallé esetleges kotelezettségekkel kapcesolatosan. A szakvélemény feltételezi,
hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk.
Legjobb tudomdsom szerint minden adat, amelyet szakvéleményemben kozzétettem
helytallé és pontos. Kijelentem, hogy jelen szakértéi dokumentaciét legjobb tudasom
szerint, elfogulatlanul, kiilsé hatdsokt6l mentesen, a szakma éltaldnosan elfogadott hazai
és nemzetkdzi szabélyai szerint készitettem el. Kijelentem, hogy a forgalmi érték
megallapitiséhoz (becsléséhez) semmiféle miltbeli vagy jelenlegi érdekem nem fiizddik.
Kijelentem tovabbé, hogy a dijazdsom minden tekintetben fliggetlen a jelen szakért6i
dokumentacioban altalam tett megallapitasoktl. A szakvélemény - értékbecslés az EVS
2016. Eurdpai Ertékelési Szabvany, valamint a tobbszor médositott 25/1997. (VIIL1) sz.
PM. rendelet médszertani elveire éplilve késziilt.

(o)
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7.

FOGALMI MAGYARAZATOK

A forgalmi érték: egy adott id6pontra vonatkozd, készpénzben kifejezeit érték, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények kozdtt a legnagyobb
valosziniiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevo tdjékozottan,
onérdekét tekintve dont és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A forgalmi érték
megéllapitisanal a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre
kellben hosszit idd all rendelkezésre. A forgalmi érték az az osszeg, melyrdl nagy
valdsziniiséggel allithato, hogy ezen vételdrat tobben is megfizetnek az adott ingatlanért,
vagyis az a hatarérték, ahol a kinalati és keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az
idealizalt ar a legjobb megkdzelités arra az Osszegre, amennyiért — valésdgos piaci
kornyezetben — az adott ingatlan elkelhetne. A forgalmi érték meghatdrozasahoz harom
nemzetkézileg elfogadott és hasznalt értékelési modszer all rendelkezésre:

e a piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékmeghatdrozas

o akoltség alapi ériékelés

e a hozamszamitason alapul6 értékmeghatarozas

A térgyi ingatlan forgalmi értékének a becsléséhez a hdrom értékelési modszer koziil a
piaci ésszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékmeghatdrozdst alkalmaziam, mivel ez
a modszer tiikrozi legjobban a valds ingatlanpiaci viszonyokat.

A piaci 6sszehasonlité megkozelités modszerének lényege az, hogy a kézelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyak 6sszehasonlitasra keriilnek az értékmeghatarozas
targyat képezd ingatlannal. Az Osszehasonlitas 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 gazdaséagi
jellemz6i, hasznalati médja és az értéknek az ingatlantél fliggetlen Gsszetevoi. Az igy kapott
szamitasok eredményei tobbnyire kijeldlik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgélt ingatlanérték
majd elhelyezkedik. Az ingatlanérték a kovetkez6 algoritmus szerint keriil meghatérozasra:

A piaci kbrnyezet tanulmdnyozdsa

Fajlagos alapérték meghatdrozdsa

Ertékmodosito tényezék elemzése

A fajlagos alapérték médositdsa

Ertékképzés a korrigdlt fajlagos alapériék és a teriileti mérdszdmmal

SIFNEVIENIES

AZ INGATLAN ISMERETESE

z ingatlan azonositasa

Az ingatlan cime Pécel belteriilet
Megnevezése kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szama 3236/29
Teriilete 199 m*
Az ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hanyad aranydban
Pécel Vares Onkormanyzata
Terhek Gazvezetéki szolgalmi jog157 m? nagysagu tertiletre
Jjogosult: TIGAZ Féldgdzeloszié Zrt.
Vezetékjog 40 m> nagysagh teriiletre
jogosult: ELMU Halézati Elosztd Kf.
Széljegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan adatai az adatszolgaltatasként biztositott, 2023. 03. 01.-i keltezés(i ,,E-hiteles
tulajdoni lap — Szemle mésolat” fénymésolata alapjan kerliltek feltlintetésre.
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Az ingatlan elhelvezkedése, kdrnvezete

Az ingatlan a telepiilés déli végében talalhatd, egy észak - déli irdnyban huzodds, hasonld
jellegii és adottsag ingatlansor részeként. Az emlitett ingatlansortdl keleti iranyban 1év6
ingatlanok lakéépiiletekkel beépitettek, mig nyugati irdnyban mér a telepiilés kiilteriileti,
mezbgazdasagi miivelés alatt 4ll6 ingatlanjai (szantdk) taldlhatdk. Az emlitett ingatlansor
teljes hosszban egy foldbbl készitett toltéssel (3236/57) hataros, melynek koronaszintje a
vele hatéros ingatlanok terepszintjéhez képest kb. 2 méterrel magasabban helyezkedik el.
A toltés és szantok kozt egy kiilteriileti, mezbgazdasagi foldesat (012/11) talalhatd. Az
emlitett ingatlansorban 1év$ ©néllé helyrajzi szdmmal rendelkezd telkek gyakorlatilag a
t6liik keleti irdnyban 1évé, mar lakdépiiletekkel beépitett telkek nyugati iranyt, az emlitett
toltésig tartd folytatdsa. Az emlitett ingatlansorban 1év6é ©6nallé helyrajzi szammal
rendelkez6 telkek megkozelitése kizarélag a toltésen keresztiil— gyalogosan lehetséges,
mivel két oldalrol (észak - dél irdnyban) a mar emlitett hasonl6 jellegli €s adottsagui telkek
talalhatok, mig keleti irdnyban a mar lakdépiiletekkel beépitett telkekkel hatarosak. Az
ingatlan, illetve az emlitett ingatlansor megkdzelitése szinte végig belteriileti szilard
burkolatt {iton lehetséges, de maga a veliik hataros toltés foldkoronédja a szélessége €s az
allapota miatt a gépjarmiivel torténd kozlekedésre alkalmatlan.

Az ingatlan ismertetése

A kapott szobeli tajékoztatds alapjén a telekingatlant a tulajdonos Onkormanyzat

ériékesiteni kivanja. A telek szabalyos négyszog alak, felszine jellemzden sik. A szemle

tapasztalatai, a tulajdoni lap, valamint a szabalyozasi terv alapjén a targyi ingatlannal

kapcsolatosan az alabbiak allapithatok meg:

- keritetlen, a feliilete elhanyagolt, flivel boritott

- atelek kdzmi nélkiili, a koziizemi kdzmivekre dnalléan nem csatlakoztathatd

- atargyi telek, illetve az emlitett ingatlansor Gsszes telkének a kozépvonaldban €szak —
dél irdnyban egy gazvezeték huzodik, mely védétavolsaga (szolgalmi joggal €rintett
teriilete) a telek t6bb mint 3/4 részét érinti

- a korabban leirtak alapjan nincs kapcsolata sem tttal, sem kozteriiletnek gépjarmi-
kozlekedésre alkalmas részével

- a kézteriileti kapcsolat hidnyaban a megkézelitéséhez a szomszédos 2900 hrsz.-G
ingatlan tulajdonosénak atjarasi szolgalmi jogot kellene biztositani, aminek a
megvalosithatosdga valdsziniitlen

- az ingatlan kémyezetében koziizemi kozmiivezetékek csak a Felsésor utcaban vannak
kiépitve, emiatt a kozmiiellatisa csak a vele szomszédos 2900 hrsz.-i ingatlanon
keresztiil lehetséges (kdzmiidtvezetési szolgalmi jog alapitdsdval) aminak
megvaldsithatdsaga szintén valésziniitlen

A hasznositas lehetdségei

A targyi telekingatlan a telepiilés Helyi Epitési Szabalyozésa alapjan a Falusias
lakéteriiletek LI-1/6 jelli 6vezetébe tartozik, melyre a vonatkozé fobb elSirdsok:

- az Ovezet telkein egy f6 rendeltetésii épiilet és legfeljebb 1 lakas létesithetd

- a beépités 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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Az érintett foldrészlet piaci jellemzgi

A targyi ingatlan ttal, kozlekedés céljara szolgald kozteriilettel jelenleg nem hatéros
(zarvanytelek). A vele érintkezd keskeny 3236/57 hrsz.-G ingatlan megnevezése és a
hasznalati mddja is ,toltés”. Az épitési telek megfogalmazasa €s elbirdsai az OTEK
alapjan a kdvetkez6 oldalon keriil ismertetésre.

Epitési telek: az a telek,

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

vonatkoz6 jogszabalyi el6irasok szerint, vagy Onéllé helyrajzi szamon utkent
nyilvéntartott maganutrél gépjarmiivel kozvetleniil, zoldfeliilet, illetve termdfold
sérelme nélkiil megkdzelithet6, és

d) amelynek a kozteriilettel vagy magéanittal kozos hatarvonala legaldbb 3.00 m
[253/1997. (XI1. 20.) Korm. rend. 1. sz. melléklet 30. §].

Az el6zb6ek miatt, a targyi telekingatlan épitési teleknek nem mindsithet mivel:
- nincs kozteriileti kapcsolata

- mérete a minimalis teleknagysagot nem éri el

- az alatta hiz6dé gazvezeték és annak védotavolaga miatt nem beépithetd

- 9nali6 kézmiivesitése nem megoldhatd

A korabbiakban a forgalmi érték definicidja az aldbbiak szerint keriilt meghatérozésra:

A forgalmi érték megallapitasandl a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni,
melynél az értékesitésre kellden hosszi id6 all rendelkezésre. A forgalmi érték az
az bsszeg, melyrdl nagy valoszinliséggel allithato, 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 — valosagos piaci komyezetben — az adott ingatlan
elkelhetne.

A téreovi telekingatlan tekintetében a szabadpiaci értékesités feltételei sérilnek, mivel az
esetleges egyetlen érdemleges vevéként kizdrélag a tdrgyi ingatlannal hatdros /
szomszédos / mégoites 2900 hrsz.-it ingatlan tulajdonosaira korlatozédik. Egy esetleges
adasvételt kovetd telekegyesités utdn kialakulé nagyobb telek nagyobb beépithetdsége
lehetévé teszi a 2900 hrsz.-i ingatlanon Gll6 ikerhdzfél hdtsckert irdnyu bévitését.
Megjegyzends, hogy a 2900 hrsz.-i: ingatlan tulajdonosa nincs vételi kényszerben, mivel
ez az ingatlan a jelenlegi dvezeti eldirasoknak teljes mértékben megfelel.

Attél fliggetleniil, hogy jogi szempontbdl a targyi telekingatlan forgalomképes, de piaci
feltételek sériilése miatt ingatlanforgalmi szempontbél gyakorlatilag korlatozottan
forgalomképességiinek mindsithetd.

9. A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

A'Zlapz'tsa meg a szakérté a Pécel, 3236/29 hrsz.-u telekingatlan jelenlegi forgalmi értékét. E
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A kordbban leirtak alapjdn a targyi ingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
5sszehasonlité adatok elemzésével becsiilom. Ertékesitésre felkinalt, a targyi ingatlanhoz
hasonlé adottsagli, nem beépithetd épitési telek az ingatlankindlatokban nem volt
fellelheto.

Ezen ok miati. els6 1épcstben a Pécel telepiilésen 1évd. j6] beépithetd. kézmiivesithetd
épitési telkek atlacos fajlagos ara keriil meghatdrozésra. majd tovabbi korrekciés ténvezék
alkalmazasaval becsiilém a tarevi telekingatlan jelenlegi forgalmi értékét.

A targyi telekingatlan jelenlegi étlagos, fajlagos telekértékének a meghatarozasahoz az
tsszehasonlitd adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankdzvetitd portal, az
ingatlan.com 2023. éprilis havi kinalati adatai koziil keriilnek vélogatasra. Az
osszehasonlité adatok Pécel telepiilésen 1év8, jOI beépithetd, kozmiivesithetd épitési
telkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre torténd utaldst
tartalmaznak. A kinalati drak miatti és az egyéb értéket befolydsold tényezdk nagysagat
szakéitdi mérlegelés tjan becsiilom. Tekintettel az ingatlan egyedi, a kordbbiakban
ismertetett rendkiviil kedvezétlen jellemzbire, az értékképzés soran az atlagosnél joval
nagyobb mértékii 8sszesitett korrekcids - csokkentd tényezd alkalmazasa indokolt.

A Pécel belteriileti lakdtelkek kindlati 6sszehasonlito adatai

Hely Jelleg Telek ter. Kindlati ar Fajl. telekérték

(m’) (F1) (Ft/m’)
Jozsef A. utca Lakoételek 885 34.990.000,- 39.537
Apécadomb Lakotelek 1100 29.900.000,- 27.182
Viaroskozpont Lakotelek 1850 51.800.000.- 28.000
Levendulés Lakételek 965 38.500.000,- 39.896
Wesselényi utca Lakételek 950 36.900.000,- 38.842
Napsugér utca Lakételek 1375 45.500.000,- 33.091
Atlagos fajlagos kindlati telekérték 34.425

Az értékmddosito tényezok

Noveld (%) Csokkentd (%)
Az adatok kinalati jellege miatt - - 10
Elhelyezkedése, kornyezete miatt - -25
Osszesen - -35
Mindosszesen - 35

Az értékmédosité tényezék alapjén a kbzvetlen kornyezetre jellemzd dilagos fajlagos
telekérték
34.425,- Ft/m® x (1,00 - 0,35) = 22.376,- Ft/m’

A tdrgyi telekingatlan jelenlegi forgalmi értékét a fenti dtlagos fajlagos telekértékbél
kiindulva hatdrozom meg.

A szakértéi gyakorlat a korldtozott forgalomképességet €s a nem beépithet6 jelleget is
egyenként 30 — 40 % kozotti mértékii értékesdkkenéssel veszi figyelembe, jelen esetben a
szamitasnal mindkét tényezd esetében 40 %-os mértéket alkalmazok. A kdzmiivesités
megvaldsithatésagaval kapcsolatos nehézségek miatt tovabbi 5 %-os mértéki
értékcstkkenést tartok indokoltnak.
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Az értékmddosité tényezbk a targyi ingatlan esetében

Noveld (%) Csokkentd (%)
Korlatozottan forgalomképes - - 40
Nem beépithetd - -40
Csak szolgalmi joggal kdzmiivesithetd - -5
Osszesen - -85
Minddésszesen -85

Az értékmddosité tényezbk alapjan a korrigdlt fajlagos telekérték:

22.376,- Ft/m* x (1,00 - 0,85) = 3.336,- Ft/m’

Az eldzbek alapjdn,
a 2119 Pécel belteriilet 3236/29 hrsz.-u,
kivett beépitetlen teriilet megnevezésii telekingatlan
Jelenlegi (2023. dprilis) kerekitett forgalmi értéke

199 m? x 3.356,- Ft/m? = 670.000,- Ft

Az llletékrdl szol6 1990. évi XCIIL. tdrvény alapjén az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
osszeget jelenti, amely a vagyontirgy ecladasa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotdban arként altaldban elérhetd.

Az el6zb6ek alapjan,

az altalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altaldnos Forgalmi Adét,
amennyiben az értékesitd - tulajdonos az AFA hatalya al4 tartozik.

Gyal, 2023. aprilis 25.

PUSZTAI J. LASZLO
igyvezetd - igazsagligyi szakértd
okl. szerkezetépitomérnsk (BME)

okl. igazsdgiigyi szakmérnsk (BME)
okl. ingatlangazdalkodé
(ESSEC / Périzs - BKE / Budapest)
MEK épiiletszerkezeti szakértd (SZES-2)
TSZSZ szakértd (80/EF/2013)
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MELLEKLETEK

TERKEP
HELYSZINRAJZI VAZRAJZ
TULAJDONI LAP MASOLATA
RESZLET A SZABALYOZASI TERVBOL

A SZEMLEN KESZITETT FOTOK
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Elektronikusan aléirta:

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Pest Varmegyel Kormanyhivatal

Godolis Ady Endre sétany 60. Pf. 399. Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/21133/2023
2023.03.01
- Szektor : 33
Belteriilet 3236/29 helyrajzi szdm
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jév. alosztaly adatok
mivelési &ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fi1). ter. kat.joév
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 199 0.00
I.RESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejeqyzd hatédrozat, érkezési id6: 42058/1996.07.23
jogcim: csere
jogdllas: tulajdonos
név: PECEL VAROS ONKORMANYZATA
cim: 2119 PECEL Kossuth tér 1
térzsszém: 15730538

NLRESZ
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 34927/1999/1998.05.1

=
v

0On&llé szdveges bejegyzés a 3236 hrsz-bdl keletkezett.

3. bejegyzd hatirozat, érkezési idd: 32.778/2001.1998.05.13
Gézvezetéki szolgalmi jog
157 m2 terlletre.

jogosult:
név: TIGAZ FOLDGAZELOSZTO ZRT. tdrzsszém: 11147073
cim  : 4200 HAJDUSZOBOSZLO R&kéczi utca 184.

5. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 36506/2013.03.07
Vezetékjog
40 m2 nagysagl teriiletre a VMB-235/2012. engedélyszdmi Rakoskereszturi alédllomas 3.sz. 20
kV-os vezetékrendszer (18006) javara;.

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

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadédst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennidlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatési hatdsagi eljédrés céljabdél keriilt kiadasra. Masra nem haszndlhaté.

TULAJDONI LAP VEGE
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SZAKERTOI VELEMENY

A PECEL, 3236/40 BRSZ.-U TELEKINGATLAN
JELENLEGI FORGALMI ERTEKERE
VONATKOZOAN

Megbizé:

Pécel Varos Onkormanyzat
2119 Pécel, Kossuth tér 1.

2023. aprilis 25.

Készitette:

i

/Pusztai J. Liaszlé

igazsagiigyi szakértd
okl. épitémérndk

okl. igazsagiigyi szakmérntk
okl. ingatlangazdélkod6

a Pusztai Mérnoki és Szakért6i Iroda Kift.
2360 Gyal, Juhdsz Gyula kéz 1.
képviseletében

Késziilt: 3 példanyban
2 példany Megbiz6 részére keriil dtadasra
1 példany a szakérténél kerlil meg0rzésre
A szakvélemény 9 szamozott oldalt és mellékleteket tartalmaz

2 Pusztai Mémoki és Szakéndi roda Kft. a KIM/XX-ISZFQ/1743/2/2012. hatdrozattal, 010354, nyilvantartasi szamon bejegyzett

IGAZSAGUGYT SZAKERTO
épitletszerkezet, valamint ingatlan-€rtiékbecslés szakteriletcken
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TARTALOMJEGYZEK

Felzetlap
Tartalomjegyzek

i. A szakértdi megbizés

o

A szakértdi feladat

[rat és dokumentacidkezelés

L2

4. A szakért6i vizsgalat modszere

5. Felhasznalhat6sag és korlatozo feltételek

6. Fogalmi magyarézatok

7. Az ingatlan ismertetése

8. A szakértoi feladatra adott vélasz
Melickletek:

K il6n tartalomjegyzek szerint
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1.

A SZAKERTOI MEGBIZAS

Pécel Varos Onkorméanyzata megbizést adott a Pusztai Mémoki és Szakért6i Iroda
szamara, hogy a Pécel, 3236/40 hrsz.-0 telekingatlan jelenlegi forgalmi értékére
vonatkozdan készitsen szakértdi véleményt. A Pusztai Mérnoki és Szakértéi Iroda a
megbizast elfogadta és maganszakértdi véleményét a kbvetkezOkben adja meg.

A SZAKERTOI FELADAT

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

Allapitsa meg a szakért6 a Pécel, 3236/40 hrsz.-ui telekingatlan jelenlegi forgalmi
értéker.

IRAT ES DOKUMENTACIOKEZELES

A szakértdi vélemény készitése soran tudomasomra jutott adatokat és informéaciokat
titokként kezelem, azokat harmadik fél tudomésara csak a Megbizé irésbeli
hozzajaruldsaval hozom. Jelen szakvélemény harom peéldanyban késziilt, ebbsl ketté
darab a Megbizé részére keriil atadasra, a tOpéldany a szakérténél keriil meglrzésre. A
Megbizé részére atadott szakvéleményekkel a Megbizé sajat belatasa szerint rendelkezik.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakértdi vélemény az adatszolgéltatasként rendelkezésre bocsétott tulajdoni lap,
valamint helyszini szemrevételezéses vizsgalati modszerrel késziilt. A helyszini szemlére
2023. aprilis 13.-4n keriilt sor. A szemle folyaman az érintett telekingatlan megtekintésre
keriilt, fényképfelvételek késziiltek, melyek a kapott tulajdoni lappal egyetemben a
mellékletekben becsatolast nyertek.

FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Jogi tigyben véleményt nem alkotok. Nem folytattam vizsgalatot a trgyi ingatlannal
szemben fennall$ esetleges kotelezetiségekkel kapcsolatosan. A szakvélemény feltételezi,
hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk.
Legjobb tudomasom szerint minden adat, amelyet szakvéleményemben kdzzétettem
helyt4llé és pontos. Kijelentem, hogy jelen szakértéi dokumentaci6t legjobb tudasom
szerint, elfogulatlanul, kiils6 hatasokt6l mentesen, a szakma 4ltaldnosan elfogadott hazai
és nemzetkdzi szabalyai szerint készitettem el. Kijelentem, hogy a forgalmi érték
megéllapitasahoz (becsléséhez) semmiféle miltbeli vagy jelenlegi érdekem nem fiiz6dik.
Kijelentem tovabba, hogy a dijazdsom minden tekintetben figgetlen a jelen szakérti
dokumentacioban 4ltalam tett megallapitasoktol. A szakvélemény - értékbecslés az EVS
2016. Eurdpai Ertékelési Szabvany, valamint a t6bbszdr médositott 25/1997. (VIILI) sz.
PM. rendelet médszertani elveire éplilve késziilt.

LI
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7.

FOGALMI MAGYARAZATOK

A forgalmi érték: egy adott idSpontra vonatkozo, készpénzben kifejezett €rték, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kortilmények k&zott a legnagyobb
valésziniiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tdjékozottan,
onérdekét tekintve dont és egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A forgalmi érték
megallapitdsdndl a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre
kellden hosszt id® &ll rendelkezésre. A forgalmi érték az az Osszeg, melyrdl nagy
valésziniiséggel allithat6, hogy ezen vételarat tobben is megfizetnek az adott ingatlanért,
vagyis az a hatérérték, ahol a kindlati és keresleti oldal értékitélete egybeesik. Ez az
idealizalt 4r a legjobb megkozelités arra az Osszegre, amennyiért — valdsdgos piaci
kornyezetben — az adott ingatlan elkelhetne. A forgalmi érték meghatdrozaséhoz harom
nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési modszer all rendelkezésre:

o apiaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé ériékmeghatarozas

e a koltség alapt értékelés

e ahozamszamitason alapulé értékmeghatarozas

A térgyi ingatlan forgalmi értékének a becsléséhez a hdrom értékelési modszer kozill a
piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékmeghatdarozast alkalmaztam, mivel ez
a modszer titkrozi legjobban a valds ingatlanpiaci viszonyokat.

A piaci 6sszehasonlité megkozelités médszerének lényege az, hogy a kozelmiltban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyak osszehasonlitasra keriilnek az értékmeghatarozés
targyat képezd ingatlannal. Az Osszehasonlitds korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt
vagyontargy kozotti kilonbozoségek ismeretében kiigazitdsokat lehet tenni olyan eltérésekre,
mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasigi
jellemzdi, hasznalati mddja és az értéknek az ingatlantol fliggetlen Osszetevdi. Az igy kapott
szamitasok eredmeényei tobbnyire kijeldlik azt a tartomdanyt, amelyben a vizsgélt ingatlanérték
majd ethelyezkedik. Az ingatlanérték a kovetkezd algoritmus szerint keriil meghatarozasra:

A piaci kérnyezet tanulmdnyozdsa

Fajlagos alapériék meghatdrozdsa

Ertékmédosité tényezdk elemzése

A fajlagos alapérték modositdsa

Ertékképzés a korrigdlt fajlagos alapériék és a teriileti mérdszdmmal

URENVRENIN

AZ INGATLAN ISMERETESE

Az ingatlan azonosiidsa

Az ingatlan cime Pécel belteriilet
Megnevezése kivett beépitetlen teriilet
Helyrajzi szama 3236/40
Terliilete 185 m?
Az ingatlan tulajdonosa 1/1 tulajdoni hanyad ardnyéban
Pécel Varos Onkormdnyzata
Terhek Gézvezetéki szolgalmi jog157 m? nagysag teriiletre
Jjogosult: TIGAZ Féldgdzeloszto Zrl.
Vezetékjog 67 m* nagysagi teriiletre
jogosult: ELMU Halézati Eloszté Kfi.
Széliegyek Tulajdoni lap szerint nincsenek

Az ingatlan adatai az adatszolgéltatasként biztositott, 2023. 03. 01.-i keltezés(i ,,E-hiteles
tulajdoni lap ~ Szemle masolat” fénymasolata alapjan keriiltek feltiintetésre.

4
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Az ingatlan elhelyezkedése, kbrnyezete

Az ingatlan a telepiilés déli végében taldlhatd, egy észak - déli iranyban hizddos, hasonléd
jellegli és adottsagl ingatlansor részeként. Az emlitett ingatlansortél keleti irdnyban 1évé
ingatlanok lakéépiiletekkel beépitettek, mig nyugati irdnyban mar a telepiilés kitltertileti,
mezbgazdasagi muiivelés alatt 4116 ingatlanjai (szantdk) taldlhatok. Az emlitett ingatlansor
teljes hosszban egy f6ldbol készitett téltéssel (3236/57) hataros, melynek koronaszintje a
vele hataros ingatlanok terepszintjéhez képest kb. 2 méterrel magasabban helyezkedik el.
A toltés és szantok kozt egy kiilteriileti, mezbgazdasagi foldesut (012/11) talalhatd. Az
emlitett ingatlansorban 1év6 6nalld helyrajzi szammal rendelkezd telkek gyakorlatilag a
t6liik keleti irdnyban 1€v6, mar lakdépiiletekkel beépitett telkek nyugati irdnyd, az emlitett
toltésig tartd folytatdsa. Az emlitett ingatlansorban 1év6 ©nallé helyrajzi szdmmal
rendelkezd telkek megkozelitése kizardlag a toltésen keresztlil- gyalogosan lehetséges,
mivel két oldalrél (észak - dél iranyban) a mar emlitett hasonld jellegli €s adottsagt telkek
talalhatok, mig keleti irdnyban a mar lakdépiiletekkel beépitett telkekkel hatdrosak. Az
ingatlan, illetve az emlitett ingatlansor megkézelitése szinte végig belteriileti szilard
burkolata Gton lehetséges, de maga a veliik hataros t6ltés foldkorondja a szélessége és az
allapota miatt a gépjarmiivel torténé kozlekedésre alkalmatlan.

Az ingatlan ismertetése

A kapott szdbeli tajékoztatds alapjan a telekingatlant a tulajdonos Onkorményzat

értékesiteni kivanja. A telek szabalyos négysztg alakt, feiszine jellemzéen sik. A szemle

tapasztalatai, a tulajdoni lap, valamint a szabélyozasi terv alapjdn a targyi ingatlannal

kapcsolatosan az alabbiak allapithatok meg:

- keritetlen, a feliilete elhanyagolt, flivel boritott

- atelek kézmi nélkiili, a kbziizemi kézmivekre 6nalléan nem csatlakoztathatd

- atargyi telek, illetve az emlitett ingatlansor 8sszes telkének a kdzépvonalaban észak —
dél iranyban egy gézvezeték huzddik, mely védotavolsaga (szolgalmi joggal érintett
teriilete) a telek tobb mint 3/4 részét érinti

- a kordbban leirtak alapjan nincs kapcsolata sem attal, sem kozteriiletnek gépjarmi-
kozlekedésre alkalmas részével

- a kozteriileti kapcsolat hidnydban a megkoézelitéséhez a szomszédos 2910 hrsz.-G
ingatlan tulajdonosénak atjarési szolgalmi jogot kellene biztositani, aminek a
megvalosithatésdga valdszintitlen

- az ingatlan kornyezetében koziizemi kozmiivezetékek csak a FelsOsor utcdban vannak
kiépitve, emiatt a kozmiellatdsa csak a vele szomszédos 2910 hrsz.-0 ingatlanon
keresztiil lehetséges (kdzmiiatvezetési szolgalmi jog alapitdsédval) aminak
megvalosithatdsdga szintén valosziniitlen

A hasznositds lehetdsegei

A térgyi telekingatlan a telepiilés Helyi Epitési Szabalyozisa alapjan a Falusias
lakoteriiletek LE-1/6 jelii 6vezetébe tartozik, melyre a vonatkozo fobb eldirdsok:

- az Ovezet telkein egy f6 rendeltetésii épiilet és legfeljebb 1 lakas létesithetd

- a beépités mddja: ikres

- a legkisebb kialakithato telekméret: 600 m?

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

- a minimalis z6ldteriilet: 50 %

- a maximalis épiiletmagassag: 6,0 m
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Az érintett foldrészlet piaci jellemzoi

A targyi ingatlan Uttal, kézlekedés céljara szolgalé kozteriilettel jelenleg nem hataros
(zarvénytelek). A vele érintkezd keskeny 3236/57 hrsz.-ii ingatlan megnevezése €s a
hasznalati modja is ,toltés”. Az épitési telek megfogalmazisa és elirdsai az OTEK
alapjan a kovetkez6 oldalon keriil ismertetésre.

Epitési telek: az a telek,

a) amely beépitésre szant teriileten fekszik,
b) az épitési szabalyoknak megfelel6en kialakitott,
c) a kozteriiletnek gépjarmii-kozlekedésre alkalmas részér6l az adott kozteriiletre

vonatkozé jogszabalyi elbirdsok szerint, vagy onéllé helyrajzi szdmon utként
nyilvantartott magéndtr6l gépjarmiivel kozvetleniil, zoldfeliilet, illetve term&fold
sérelme nélkiil megkozelithetd, és

d) amelynek a kozteriilettel vagy maganuttal koz6s hatarvonala legalabb 3,00 m
[253/1997. (X11. 20.) Korm. rend. 1. sz. melléklet 30. §].

Az elézbek miatt, a targyi telekingatlan épitési teleknek nem mindgsitheté mivel:
- nincs koézteriileti kapcesolata

- mérete a minimalis teleknagysagot nem éri el

- azalatta hliz6d6 gazvezeték és annak véd6tavolaga miatt nem beépithetd

- Bnalld kézmiivesitése nem megoldhatd

A koréabbiakban a forgalmi érték definicidja az alabbiak szerint keriilt meghatarozasra:

A forgalmi érték megéallapitisandl a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni,
melynél az értékesitésre kellden hossza id6 all rendelkezésre. A forgalmi €rték az
az 6sszeg, melyrdl nagy valosziniliséggel allithatd, hogy ezen vételarat tébben is
megfizetnek az adott ingatlanért, vagyis az a hatarérték, ahol a kindlati és keresleti
oldal értékitélete egybeesik. Ez az idealizalt ar a legjobb megkézelités arra az
Osszegre, amennyiért — valosagos piaci kornyezetben — az adott ingatlan
elkelhetne.

A tdrgvi telekingatlan tekintetében a szabadpiaci értékesités feltételei sériilnek, mivel az
esetleges egyetlen érdemleges vevéként kizdrdlag a tdrgyi ingatlannal hatdros /
szomszédos / mogottes 2910 hrsz.-i ingatlan tulajdonosaira korldtozédik. Egy esetleges
addasvételt kovetd telekegyesités utdn kialakulo nagyobb telek nagyobb beépitheidsége
lehetévé teszi a 2910 hrsz.-u ingatlanon Gll6 ikerhdzfél hdtsékert irdmyu bovitésér.
Megjegyzends, hogy a 2910 hrsz.-it ingatlan tulajdonosa nincs vételi kényszerben, mivel
ez az ingatlan a jelenlegi évezeti elSirdsoknak teljes mértékben megfelel.

Attd] fliggetleniil, hogy jogi szempontbdl a targyi telekingatlan forgalomképes, de piaci
feltételek sériilése miatt ingatlanforgalmi szempontbdél gvakorlatilag korldtozottan
forgalomképességiinek mingsithetd.

9. A SZAKERTOI FELADATRA ADOTT VALASZ

Allapitsa meg a szakérté a Pécel, 3236/40 hrsz.-i telekingatlan jelenlegi forgalmi ériékét. ﬁ
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A kordbban leirtak alapjan a targyi ingatlan jelenlegi forgalmi értékét a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésével becsiilom. Ertékesitésre felkinalt, a targyi ingatlanhoz
hasonld adottsagl, nem beépithetd épitési telek az ingatlankindlatokban nem volt
fellelhetd.

Ezen ok miatt. elsd Iépcstben a Pécel telepiilésen 1évd. jol beépithetd. kdzmiivesithetd
épitési telkek atlagos fajlagos ara keriil megchatirozésra. maid tovabbi korrekcids ténvezdk
alkalmazasédval becsiilom a tarevi telekingatlan jelenlesi forgalmi értékeét.

A targyi telekingatlan jelenlegi atlagos, fajlagos telekértékének a meghatarozésdhoz az
Osszehasonlitd adatok a legnagyobb nyilt, internetes ingatlankdzvetitd portil, az
ingatlan.com 2023. 4prilis havi kinalati adatai koziil keriilnek védlogatisra. Az
osszehasonlitd adatok Pécel teleplilésen 1év6, jol beépithetd, kézmiivesitheté épitési
telkekre vonatkoznak. Az adatok pontos cimet nem, csak a helyre to6rtén6 utalast
tartalmaznak. A kindlati drak miatti és az egyéb értéket befolyasolé tényezdk nagysdgat
szakértdi mérlegelés Utjan becsiilom. Tekintettel az ingatlan egyedi, a kordbbiakban
ismertetett rendkiviil kedvezbtlen jellemzbire, az értékképzés soran az atlagosnal joval
nagyobb mértékii dsszesitett korrekcios - csékkento tényez6 alkalmazasa indokolt.

A Pécel belteriileti lakotelkek kinalati 6sszehasonlité adaiai

Hely Jelleg Telek ter. Kinalati ar Fajl. relekérték
(m’) (Ft) (Ft/m?)
Jozsef A. utca Lakotelek 885 34.990.000,- 39.537
Apécadomb Lakételek 1100 29.900.000,- 27.182
Véroskdzpont Lakételek 1850 51.800.000,- 28.000
Levendulas Lakotelek 965 38.500.000,- 39.896
Wesselényi utca Lakotelek 950 36.900.000,- 38.842
Napsugir utca Lakotelek 1375 45.500.000,- 33.091
Atlagos fajlagos kindlati telekérték 34.425
Az értékmddosiio tényezdk
Noveld (%) CsokkentS (%)
Az adatok kinélati jellege miatt - - 10
Elhelyezkedése, kérnyezete miatt - -25
Osszesen - - 33
Mindbsszesen -35

Az értékmodosité tényezék alapjdn a kizvetlen kérnyezetre jellemzé atlagos fajlagos
telekérték
34.425,- Ft/m? x (1,00 - 0,35) = 22.376,- Fi/'m’

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

A szakértdi gyakorlat a korlatozott forgalomképességet €s a nem beépitheté jelleget is
egyenként 30 — 40 % kozotti mértékl értékesdkkenéssel veszi figyelembe, jelen esetben a
szamitasndl mindkét tényez6 esetében 40 %-os mértéket alkalmazok. A kozmiivesités
megvalosithatosagaval kapcesolatos nehézségek miatt tovabbi 5 %-os  mértéki
értékesokkenést tartok indokoltnak.
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Az értékmddosito tényezbk a targyi ingatlan esetében

Noveld (%) Csokkents (%)
Korlétozottan forgalomképes - -40
Nem beépithets - -40
Csak szolgalmi joggal kézmiivesithetd - -5
Osszesen - -85
Mindosszesen -83

Az értékmodosito tényezik alapjan a korrigdlt fajlagos telekérték:
22.376,- F/m? x (1,00 - 0,85) = 3.356,- Ft/m’

Az elozdek alapjin,
a 2119 Pécel belteriilet 3236/40 hrsz.-i,
kivett beépitetlen teriilet megnevezésii telekingatian
Jelenlegi (2023. dprilis) kerekitett forgalmi értéke

185 m? x 3.356,- Fi/m? = 620.000,- Ft

Az llletékrdl sz616 1990. évi XCIIL torvény alapjan az illeték alapja az ingatlan forgalmi
értéke. A forgalmi érték (az illetékalap) mindig pénzben kifejezhetd érték, és azt az
Osszeget jelenti, amely a vagyontirgy eladdsa esetén az illetékkotelezettség
keletkezésekor volt allapotaban 4rként altalaban elérhetd.

Az elézbek alapjén,

az dltalam becsiilt forgalmi érték tartalmazza az Altalinos Forgalmi Adét,
amennyiben az €rickesit - tulajdonos az AFA hatalya al4 tartozik.

Gyal, 2023. aprilis 25.
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PUSZTAI J. LASZLO
ligyvezetd - igazsagiigyi szakértd
okl. szerkezetépitémérnsk (BME)

okl. igazsagiigyi szakmémak (BME)
okl. ingatlangazdalkodo
(ESSEC / Périzs - BKE / Budapest)
MEK épliletszerkezeti szakérté (SZES-2)
TSZSZ szakért6 (80/EF/2013)
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MELLEKLETEK

TERKEP
HELYSZINRAJZI VAZRAJZ
TULAJDONI LAP MASOLATA
RESZLET A SZABALYOZASI TERVBOL

A SZEMLEN KESZITETT FOTOK









" Elektronikusan aldirta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féidhivatal

Pest Varmegyei Kommdnyhivatal

G5d6lid Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam30005/21136/2023
2023.03.01
PECEL Szektor : 33
Belteriilet 3236/40 helyrajzi szam
LRESZ
i. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési a&g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.£fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 i85 0.00
ILRESZ

=

tulajdoni hényad: 1/1

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

jogallés: tulajdonos

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

MLRESZ
bejegyzd hatadrozat, érkezési idd: 34927/1999/19%8.05.13

o

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

3. bejegyzd hatérozat, érkezési idé: 39.778/2001.1998.05.13
Gézvezetéki szolgalmi jog
157 m2 terlletre.

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

5. bejegvzd hatérozat, érkezési idd: 36517/2013.03.07
Vezatékjog

67 m2 nagysagl teriletre a VMB-235/2012. engedélyszémi Rakoskeresztiri alédllomés 3.sz. 20

kV-os vezetékrendszer (18006) javéara;.

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

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartaima a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-avilvéantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegvzéseket,
a2 teljes masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a2 tulajdoni lap
kézigazgatadsi hatdségi eljérés céljéabol kerilt kiaddsra. Mésra nem hasznalhatd.

TULAJDONI LAP VEGE
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