PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

0270~ 5] 025
Nyilvanos iilésen targyalandé.

A hatarozati javaslatok
elfogadasahoz mindsitett tobbség
sziikséges.

Név szerinti szavazast nem igényel.

EléGterjesztés
a Képviseld-testiilet 2025. majus 8-ai rendkiviili iilésére

Targy: Javaslat allami tulajdonban 1évé ingatlanok énkorményzati tulajdonba vételével kapcsolatos
dontések meghozatalara

Tisztelt Képviselo-testiilet!

L.

Az Erzsébet sétany utan helyezkedik el a Pécel, 2670 hrsz.-, a Magyar Allam tulajdonét képez6 ingatlan (a
tovabbiakban: Ingatlan L), amelyen természetben talalhato egy Gt, amely az ingatlan-nyilvantartas szerint nem
létezik. Az Ingatlan I. tulajdoni lapja az el6terjesztés 1. mellékletét képezi. Az ut folytatasaként a Pécel Véaros
Onkormanyzata (a tovabbiakban: Onkorméanyzat) tulajdonat képezé 0379 hrsz.-a tt taldlhaté. Az Ingatlan L
megosztasara Mikes Gergely foldméré valtozasi vazrajzot készitett, mely az elSterjesztés 2. mellékletét képezi.
A valtozasi vazrajz Onkorméanyzat ltali készittetésének az volt a célja, hogy a természetbeni allapot az
ingatlan-nyilvantartasban is atvezetésre keriiljon. Az Ingatlan 1. megosztasa soran kialakulé 2670/2 hrsz.-ii
1385 m? nagysagu és 2670/3 hrsz.-i 1656 m? nagysagii, 6sszesen 3041 m? nagysagi teriiletet (a tovabbiakban:
Ingatlanok) kivan megszerezni az Onkormanyzat, és ebbdl a természetbeni Gt 1656 m> nagysagi. Tekintettel
arra, hogy a 2670 hrsz.-i ingatlan egy része természetben jelenleg is kozteriiletként funkcional, igy sziikséges
a teriilet megszerzése.

Pécel Varos Onkorméanyzat Képviselo-testiiletének a Pécel Varos Onkormanyzata vagyonardl és az egyes
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabalyairdl sz6lé 17/2021. (XI. 3.) onkormanyzati
rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 12. § (3) bekezdése értelmében a vagyon elidegenitésére,
hasznositasara, megterhelésére, vagyonkezelésbe adasara, valamint az énkormdnyzati tulajdonba keriild
ingatlan vagy ingdévagyontargy megszerzésére iranyuld dontést, tovabba vagyontargy vagyonleltarba tortén6
felvételét megel6zéen az adott vagyontargy piaci forgalmi értékét 6 hénapnal nem régebbi forgalmi
értékbecslés alapjan kell meghatarozni, kivéve az ingyenes vagyonszerzést.

Onkormanyzatunk értékbecslést készittetett, mely az eldterjesztés 3. mellékletét képezi. Az értékbecslés
alapjan az Ingatlan I. megosztasa utan kialakul6 2670/2 hrsz.-i ingatlan forgalmi értéke 8.300.000 Ft, mig a
2670/3 hrsz.-11 ingatlan forgalmi értéke 7.000.000 Ft, mely tartalmazza az altalanos forgalmi adét.

A nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVL torvény 13. §-a és az allami vagyonrdl sz416 2007. évi CVL.
torvény 36. § (2) bekezdés c) pontja alapjan az allami vagyon tulajdonjoga helyi 6nkorméanyzat javara —
torvényben vagy torvény felhatalmazasa alapjan kiadott jogszabalyban foglalt feladatai eldsegitése érdekében
— ingyenesen atruhazhat6. A tulajdonjog atruhdzasanak részletes szabalyait az allami vagyonnal vald
gazdalkodasrdl sz616 254/2007. (X. 4.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) tartalmazza.



A Korm. rendelet 50. § (2) bekezdése értelmében az ingyenes 6nkorméanyzati tulajdonba adési kérelemnek az
alabbiakat kell tartalmaznia, illetve ahhoz csatolni sziikséges:

- a tulajdonba adasra vonatkozé igényt, vagyis hatarozott kérelmet, megjelslve a konkrét felhasznalasi célt,
valamint a segitend$ feladatot, pl. a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatair6l sz6l6 2011. évi CLXXXIX.
torvényben (a tovabbiakban: Métv.) vagy egyéb vonatkozd jogszabalyban meghatarozott valamely konkrét
onkormanyzati feladatot és az azt el6ir6 jogszabalyi rendelkezést, a megjelslt feladatnak megfeleléen az Motv.
13. § (1) bekezdésére torténd hivatkozast;

- az 6nkormanyzat nyilatkozatat arrl, hogy vallalja a tulajdonba adas érdekében felmeriild koltségek - ideértve
a milvelési ag sziikséges megvaltoztatasanak koltségét — megtéritését;

- a Képvisel6-testiilet hatarozatat, amely az allami vagyon igénylésérél hozott dontést tartalmazza;

- védettség (6rokségvédelmi, természetvédelmi, illetve Natura 2000) fennéllasa esetén annak megjelolését,
valamint az ahhoz kapcsolddo kotelezettségek vallalasat.

A fentieket a Képvisel$-testiiletnek hatdrozatba kell foglalnia és a hatarozatban az allami vagyon igénylésérél
sz616 dontés mellett fel kell hatalmazni a helyi 6nkormanyzat vezetdjét, hogy az egyes jognyilatkozatokat az
ingyenes tulajdonba adéssal kapcsolatos eljaras sordn megtegye.

Ingyenes vagyonszerzés esetén a Vagyonrendelet 13. § (9) bekezdése szerint kell eljarni, mely szerint:
Vagyontargy tulajdonjogdnak ingyenes megszerzésérol a polgarmester javaslatara a Fejlesztési Bizottsag
allasfoglalasat kovetden a Képviselo-testiilet dont. A vagyontargy tulajdonjoganak ingyenes megszerzéséhez
forgalmi értékbecslés csak az Onkormanyzatot érintd ado- vagy jarulékkotelezettség, vagy a Képviselo-testiilet
erre vonatkozo kiilén déntése esetén van sziikség. A hatérozatnak tartalmaznia kell

a) a vagyontargy pontos megnevezését (ingatlan esetén helyrajzi szamat is),

b) az ingyenes tulajdonjogszerzés jogcimét,

¢) az Onkormanyzat altal vallalt, a tulajdonjogszerzésb6! adddé esetleges ado- vagy jarulékkotelezettséget és
annak megfizetése hataridejét, tovabba

d) a vagyontargynak — ha az ingatlan — a forgalomképtelen, korlatozottan forgalomképes vagy iizleti vagyon
minésitésének meghatarozasat.

II. A Rakos- Hatvan vasutvonal feldjitasa kapcsan a Pécel, 1728/15 hrsz.-q, ,,klvett lakéhaz, udvar”
megnevezesu 736 m® nagysagu ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan II) a Magyar Allam tulajdondba keriilt
kisajatitas jogcimen. Javaslom az Ingatlan II. tulajdonjoganak ingyenes megszerzését, melyet az
Onkormanyzat az Motv. 13. § (1) bekezdés 15. pontja értelmében sport €s ifjusagi ugyek céljara tudna
hasznositani. Az Ingatlan II.-n az Onkormdnyzat elsésorban sportolast mint szabadidds tevékenységet, illetve
egyéni és csoportos fejlesztéseket kivan megvalositani.

Az Ingatlan IL.-re vonatkozo térképkivonat és tulajdoni lap az elSterjesztés 4. és 5. mellékletét képezi.

Az Ingatlan IL. tulajdonjoganak ingyenes megszerzése esetén is az I. pontban ismertetett Korm. rendelet és a
Vagyonrendelet rendelkezései szerint kell eljarni.

Onkormanyzatunk az Ingatlan II. tekintetében is értékbecslést készittetett, mely az elSterjesztés 6. mellékletét
képezi. Az értékbecslés alapjan az Ingatlan II. forgalmi értéke 85.900.000 Ft, mely tartalmazza az altalanos

forgalmi adot.

Fentiek alapjan kérem a kdvetkezd hatarozati javaslatok elfogadasat.

I. Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkorményzatanak Képviseld-testiilete (a tovabbiakban: Képviseld-testiilet) a nemzeti vagyonrol
sz016 2011. évi CXCVL. torvény 13. §-a, az allami vagyonrdl sz616 2007. évi CVL. térvény 36. § (2) bekezdés
¢) pontja, valamint az 4llami vagyonnal valé gazdalkodasrdl sz6l6 254/2007. (X. 4.) Korm. rendelet 50. § (2)
bekezdése, tovabba a Pécel Varos Onkormanyzata vagyonardl és az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi
jogok gyakorlasanak szabélyair6l sz6lo 17/2021. (XI. 3.) onkorményzati rendelet (a tovabbiakban:
Vagyonrendelet) 13. § (9) bekezdése alapjan Gigy hataroz, hogy Pécel Varos Onkormanyzata a Magyar Nemzeti
Vagyonkezel6 Zrt.-nél (a tovabbiakban: MNV Zrt.) kezdeményezi és kérelmezi a Magyar Allam kizarolagos
tulajdonaban és a MAV Zrt. vagyonkezelésében 1év6 Pécel, 2670 helyrajzi szamu, kivett kdzforgalmi vasut



megnevezésli, 1 ha 3057 m? nagysagu teriiletii ingatlan — a hatarozat melléklete szerinti véltozasi vazrajzon
jelolt — megosztasa soran kialakulo 2670/2 hrsz.-ii 1385 m? nagysdgu és 2670/3 hrsz.-it 1656 m? nagysagi,
dsszesen 3041 m? nagysagu teriiletének (a tovabbiakban egyiittesen: Ingatlanok) ingyenes 6nkormanyzati

tulajdonba adésat.
Az Ingatlanokat Pécel Varos Onkormanyzata a Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl szolé 2011. évi

CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 18. pontjadban meghatarozott helyi kozosségi kozlekedés biztositasanak
ellatasa érdekében kivanja tulajdonba venni és helyi kozat célra kivanja felhasznalni. Az Ingatlanok egy része
természetben jelenleg is kozteriiletként funkcional.

Pécel Varos Onkormanyzata vallalja a tulajdonba adas érdekében felmeriild koltségek — ideértve
telekalakitassal jaro koltséget is — megtéritését.

Az Ingatlanok nem allnak védettség alatt.

A Képviseld-testiilet felhatalmazza a polgarmestert arra, hogy az Ingatlanok ingyenes Onkormanyzati
tulajdonba addsaval kapcsolatos eljards soran az MNV Zrt. felé teljes jogkdrben eljarjon, és valamennyi, az
Ingatlanok tulajdonjoganak ingyenesen vald megszerzésével kapcsolatos jognyilatkozatot megtegyen.

A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a telekalakitast kovetéen az Ingatlanok ingyenes
dnkormanyzati tulajdonba adasara vonatkozé megallapodast alairja.

Pécel Varos Onkormanyzata vallalja a tulajdonjogszerzésbdl adodo esetleges ado- vagy jarulékkotelezettséget
¢s annak hataridore torténé megfizetését.

A Képviseld-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy az Ingatlanok megszerzését és azok ingatlan-
nyilvéantartasban torténd atvezetését kovetden a Vagyonrendelet mddositasat terjessze be a Képviseld-testiilet
elé.

Az Ingatlanokat — azok tulajdonjoga megszerzését kovetéen — a Képviseld-testiilet a tdrzsvagyon
forgalomképtelen vagyontargyai kozott kivanja szerepeltetni.

A Képviselo-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy a jelen hatdrozata szerinti dontésérdl értesitse a Magyar
Nemzeti Vagyonkezeld Zrt.-t.

Felelos: dr. Kévari Alexandra polgarmester
Hataridé: az értesitésre 2025. majus 23.
a megallapodas alairasara 2025. szeptember 30.
a vagyonrendelet modositasanak beterjesztésére 2025. december 31.

II. Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkorméanyzatanak Képvisels-testiilete (a tovabbiakban: Képviseld-testiilet) a nemzeti vagyonrdl
52616 2011. évi CXCVIL. torvény 13. §-a, az allami vagyonrdl sz616 2007. évi CVI. térvény 36. § (2) bekezdés
c) pontja, valamint az allami vagyonnal val6 gazdalkodasrol sz616 254/2007. (X. 4.) Korm. rendelet 50. § (2)
bekezdése, tovabba a Pécel Varos Onkormanyzata vagyonardl és az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi
jogok gyakorlasanak szabalyairél szol6 17/2021. (XI. 3.) Onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban:

Vagyonrendelet) 13. § (9) bekezdése alapjan gy hataroz, hogy Pécel Véros Onkormanyzata a Magyar Nemzeti
Vagyonkezel6 Zrt.-nél (a tovabbiakban: MNV Zrt.) kezdeményezi €s kérelmezi a Magyar Allam kizéarélagos
tulajdondban és a NIF Nemzeti Infrastruktira Fejleszt6 Zrt. vagyonkezelésében 1év6 Pécel, 1728/15 helyrajzi
szam, kivett lakéhaz, udvar megnevezésii, 736 m? nagysagl ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan) ingyenes
onkormanyzati tulajdonba adasat.

Az Ingatlant Pécel Varos Onkorméanyzata a Magyarorszag helyi onkormanyzatair6l szélé 2011. évi
CLXXXIX. térvény 13. § (1) bekezdés 15. pontjaban meghatarozott sport és ifjusagi tigyek céljara kivanja
tulajdonba venni és hasznalni.

Pécel Varos Onkormanyzata vallalja a tulajdonba adés érdekében felmeriild koltségek megtéritését.

Az Ingatlan nem &ll védettség alatt.

A KépviselS-testiilet felhatalmazza a polgarmestert arra, hogy az Ingatlan ingyenes dnkorményzati tulajdonba
adasaval kapcsolatos eljaras soran az MNV Zrt. felé teljes jogkorben eljarjon, és valamennyi az Ingatlan
tulajdonjoganak ingyenesen valé megszerzésével kapcsolatos jognyilatkozatot megtegyen.



A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy az Ingatlan ingyenes 6nkormdnyzati tulajdonba
adasara vonatkozo megallapodast alairja.

Pécel Varos Onkormanyzata vallalja a tulajdonjogszerzésbdl adodé esetleges adé- vagy jarulékkotelezettséget
¢s annak hatarid6re torténé megfizetését.

A Képviseld-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy az Ingatlan megszerzését és annak ingatlan-nyilvantartasban
torténd atvezetését kovetden a Vagyonrendelet mddositasat terjessze be a Képviseld-testiilet elé.

Az Ingatlant — annak tulajdonjoga megszerzését kovetden — a Képviselé-testiilet a torzsvagyon korlatozottan
forgalomképes vagyontargyai kozott kivanja szerepeltetni.

A Képviseld-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy a jelen hatarozata szerinti dontésérdl értesitse a Magyar
Nemzeti Vagyonkezeld Zrt.-t.

Felel6s: dr. KO6vari Alexandra polgarmester
Hatarid0: az értesitésre 2025. majus 23.
a megallapodas alairasara 2025. szeptember 30.
a vagyonrendelet médositasanak beterjesztésére 2025. december 31.

Pécel, 2025. majus Ob .

2 [
dr. Kévari Alexandra
polgarmester

Az elbterjesztés mellékletei:
1. aPécel, 2670 hrsz.-ii ingatlan tulajdoni lapja
a Pécel, 2670 hrsz.-0 ingatlanra vonatkozo valtozasi vazrajz (az I. hatérozati javaslat melléklete is)

2

3. aPécel, 2670 hrsz.-G ingatlanra vonatkozd értékmeghatarozo szakvélemény

4. aPécel, 1728/15 hrsz.-u ingatlan térképkivonata

5. aPécel, 1728/15 hrsz.-11 ingatlan tulajdoni lapja

6. aPécel, 1728/15 hrsz.-u ingatlanra vonatkozo értékmeghatérozo szakvélemény

A - . ( "
M’ ’@ L( i 7,[)/59/
Veszeli-Kallai Ibolya

Codl e (e
Az eldterjesztés a szakmai kovetelményeknek megfelel. Szaboné Molnar Krisztina
miiszaki és beruhazasi irodavezetd

Az eldterjesztést készitette:

Az elbterjesztésben foglaltakkal szemben Nl 5 l t{ i \kf‘“
torvényességi szempontbol kifogast nem emelek. Toth Laszld
Jegyz0

Az elbterjesztés megtargyalasara a Fejlesztési Bizottsag illetékes.

Az elbterjesztés megtargyaldsahoz — a jogszabalyi elbirdsokon tul — tandcskozési joggal senkit nem kivanok
meghivni.



/ Elelktronikusan aldfrta:

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Pest Vimmegyei Kormanyhivatal A el el Lledf

Godolls Ady Endre sétany 60. PE. 390. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szanm:30005/28125/2025
2025.04.04
PE Szektor : 16
Belteriilet 2670 helyrajzi szam
LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
terlilet kat.t.jov. alosztaly adatok

alrészlet adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jdv
ha m2 k.fill

Kivett kézforgalmi vasit

4. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 48482/2015.08.12
jogcim: tulajdonjogrendezés
jogdllas: tulajdonos
név: MAGYAR ALLAM

cim: -
"A rabizott allami vagyon felett az &llamot megillets tulajdonosi jogok és kotelezettségek

Osszességét tulajdonosi joggyakorldéként - ha térvény vagy miniszteri rendelet eltérden nem
rendelkezik - a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. gyakorolja.".

5. hényad: 1/1
bejegyzd hatadrozat, érkezési idé: 48770/2015.08.17

jogcim: vagyonkezelésbe adas

jogdllés: vagyonkezeld

név: MAV ZRT.

cim: 1087 BUDAPEST Kényves Kalman korat 36.
torzsszam: 10856417

MLRESZ

1. bejegyzd hatadrozat, érkezési idd: 60009/141/1981.07.25
Féldmérési jelek elhelyezését biztosité haszndlati jog

biztosité féldhaszndlati jog .

jogosult:
név: PEST MEGYEI FOLDHIVATAL
cim : 1051 BUDAPEST V.KER. Sas utca 19

2. bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 2114/1999.06.30

0Onalld szdveges bejegyzés térképezési hiba kijavitésa.

3. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 33858/2012.01.25

Vezetékjog
547 m2 nagysagu terililetre a VMB-257/2011. engedélyszamu Pécel 0.4 kV-os l.sz. vezetékrendszer

(20650) javara.

jogosult:
név: ELMO HALOZATI ELOSZTO KFT. tdrzsszam: 13804983
cim : 1117 BUDAPEST Hengermalom Gt 18.

Folytatis a kovetkezd lapon



Pest Vammegyei Kormdnyhivatal
G5dolis Ady Endre sétany 60, Pf. 390. Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés szam:30005/28125/2025
2025.04.04
PECEL Szektor : 16
Belteriilet 2670 helyrajzi sz4m

Folytatis az ¢l6z0 laprél

HLRESZ
226250/2/2022.02.22

4. bejegyzd hatarozat, érkezési idd:

On&llé szoveges bejegyzés épiiletek lebontdsa tényének feljegyzése.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megelszd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartisban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatdsi hatdsadgi eljarads céljabél keriilt kiaddsra. Masra nem hasznalhaté.

TULAJDONI LAP VEGE
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2119 Pécel, 2670 hrsz-bél kialakulé 267062 és 2670/3 hrsz.-u teriiletekrol

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilop Anna
Telefon: +36/30/5537213
@: monyoka6313@gmail.com
Tura, 2025. aprilis



Tartalomjegyzék:

Vezetdi 6sszefoglald

Ertékelési Bizonyitvany

Forgalmi érték vizsgalat

1. Alapadatok

2. Nyilvantartasi adatok, az ingatlan jogi helyzete

3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkozelitése,
koérmyezetének leirasa

4. Az ingatlan bemutatasa, k6zmivek

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

6. Korlatozo feltételek nyilatkozata

Mellékletek:

- atulajdoni lap,
- Szabélyozasi Terv kivonat a vagyonértékelésbe beépitve!



Vezetoi dsszefoglalo

Megbizast kaptam Pécel Onkorményzat Polgarmesterétdl a péceli 2670 hrsz.-u kivett
kozforgalmt vasut megnevezésii ingatlanbol kialakulé 2670/2 és 2670/3 hrsz.-u ingatlanok

vagyon értékelésére.
A vizsgélat célja: Az ingatlan valdés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan

forgalmi értékének meghatarozasa.

Az ingatlan a Magyar Allam tulajdondban van, a csatolt tulajdoni lap alapjan. A tulajdonosi
jogok gyakorl6ja az MNV Zrt, a vagyonkezel a MAV Zrt.

Az értékelendd teriilet Pécel érvényben 1évé Szabalyozasi Terve szerint KOk kozlekedési
ovezetbe és L{-SZ/5 falusias 6vezetbe sorolt teriilet.

Pécel jelenleg érvényben lévé telepiilésrendezési eszkozein lathatd, hogy a szomszédos
teriiletek lakohdzas dvezetbe sorolt teriiletek, valamint kézlekedési teriiletek.

A Szabélyozasi Terven a kozut helye szabalyozési vonallal jelolve van.

A vizsgalt ingatlan Pécel kozigazgatasi teriiletének a kozel kozponti részén taldlhato.
Fekvésének sajatossaga, hogy a liiktets, mozgalmas fovaros alig néhdny percre van autéval, a
telepiilés azonban megérizte nyugodt, kisvérosias 1égkorét. Eppen ezért egyre tbben fedezik
fel és hasznaljak ki az ebben rejlé adottsdgokat és koltoznek ide.

A teleptilés j6 infrastrukturaja, Budapest kozelsége évr6l évre egyre nagyobb szamu lakosségi
betelepiilést idéz eld.

Pécel egy jol €lhetd, j6 kozlekedéssel, j6 kozbiztonsaggal biré telepiilés.

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

A 2670/2 hrsz.-G ingatlan piaci brutt6 forgalmi piaci értéke kerekitve 8,3M forint,

a 2670/3 hrsz.-0 ingatlan piaci brutté forgalmi piaci értéke kerekitve 7 M forint

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

Jelen szakvélemény az elkészitést6l szamitott 90 napig érvényes.



Ertékiandsitviny

A vizsgalt ingatlap

Pécel belteriilet

Az ingatlan mivelési dga

kivett kozforgalmb vasdt

Alap - Helyrajzi szama

2670

Az tngatian tulajdonosa
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

forduldéunapjan}

Magvar Allam,
tulajdonasi joggyakorld MNV Zrt.
vagvonkezelé MAV Zrt.

Az ertékelés célja

Forgalmi érték megallapitisa

Az értekelés alkalmazott maodszere

Piaci dsszehasonlitd adatokon
alapuld értékelés

A helyszini szemle iddpontja

2025, aprilis 9.

Az ingatlan teljes teriilete,
ehbdl kialakul az értékelendd:
2670/ brsz
ésa 2670/3 hrsz

13.057 m2

1.656 mZ helvi kizat,
1.385 m? kizterilet clnevezéssel

Terhelés 2 tulajdoni lap bejegvzése szerint:
foldmérési  jelek  elhelyezését
i biztosité foldhasznalati jog,
vezetéhjog 547 mI nagysagd
: terilletre
5617 Ftiml

Fajlagos brutté m2 dr
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Az értékelt vagyonelem

Az ingatian beecsiilt brutté forgalmi
értéke, az ingatlanértékeld
gyakoriatuak megfeleléen kerekitve
Osszesen
a 2670/2 hrsz,

a 2670/3 hrsz

8.3 M Ft (Nvolcmillié 3szazezer Ft)
7 M Ft (Hétmillié Ft)

Az értékbecslés érvényessége

90 nap

Az értékbecslést készitette
Filop Anna
Telefon: +36/30/5537213

monyoka63@gmail.com
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H Sy Alie
Z

Fiildp anna ey,
21?{«2 Tura, Katona utca 6.
Adoszam: 77581295-1-33




Telefon: +36/30/5537213
monyoka63@gmail.com

Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

A vizsgélat targya: a péceli 2670 hrsz. — U belteriileti, kivett kozforgalmi vasut miivelési
agban 1évé teriiletbdl kialakulé 2670/2 és 2670/3 hrsz.-ii ingatlanok felértékelése, becstilt
értékének meghatarozasara.

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

A vizsgalat célja: Az ingatlan valos szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatdrozasa.

Helyszini szemle idépontja 2025. 4prilis 9.
Megbizd biztositotta a helyszin megtekintését, atadta a rendelkezésére all6 iratanyagot.

A helyszini szemlén az ingatlant betudtam hatarolni, az épitett kornyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a sziikebb és tavolabbi kérnyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvantartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A péceli 2670 hrsz-u ingatlan a Pest Varmegyei Kormdanyhivatal Godolléi Foldhivatal

ingatlan nyilvantartidsdban ,kivett kozforgalm( vasat” mivelési 4g megnevezéssel van

bejegyezve.

Tertilete: 13.057 m2

Tulajdonosa: Magyar Allam

Tulajdonosi jogok gyakorldja: MNV Zrt.
Vagyonkezelé: MAV Zrt,

Terhelések a tulajdoni lap bejegyzése szerint:

foldmérési jelek elhelyezését biztosito f6ldhasznalati jog, jogosult PM-i Fldhivatal,
vezetékjog 547 m2 nagysagi teriiletre, jogosult ELMU

Az ingatlan a Magyar Allam tulajdona, tulajdonosi jogok gyakorlsja az MNV Zrt,
vagyonkezeld a MAV Zrt. ami jelen esetben érthetetlen, mivel Pécel telepiilés ingatlanait
szolgédlja az eddig is hasznélt kozlekedési koziat, amit a szabalyozasi vonal is kotelezéen

kialakitando elemként jelsl a Szabalyozasi terven. A telepiilésen épiilt lakohazas ingatlanok



megkozelitését szolgalja. Sok tényez6 indokolja a teriilet megosztasat kovetSen, a kialakuld

hrsz-k 6nkorményzati tulajdonba keriilését.

Az onkorményzat elkészitette a teriilet megosztasi vazrajzat, amib6l kideriil, hogy a kialakuld
tertiletek mekkorak és milyen funkci6t fognak betolteni. A telekalakitasi eljaras folyamatban

van, ezért nincs még hrsz.-kénti tulajdoni lapunk, csak a vazrajz.

A megosztasi vazrajzon lithatok a kialakult és értékelendé hrsz-ek.
A 2670/2 hrsz helyi kozit lesz és 1.656 m2 nagysagi, az Erzsébet sétiany folytatasa.
A 2670/3 hrsz a kialakult it E-i oldalin lesz kozteriilet megnevezéssel, 1.385 m2

nagysagban.

Az alap 2670 hrsz - b6l megmarad6 teriilet 2670/1 hrsz-el 10.016 m2 nagysagu teriilet

kozforgalmi vasiti teriiletnek megmarad, a Magyar Allam tulajdonaban.

Ezen telekalakitas folytan kialakul a Szabélyozasi Terven jel6lt és indokolt allapot.

3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkizelitése, kornyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevdns elozmények ismertetése, kornyezet

Pécel varos Pest varmegyében, a Godoll6i jarasban, a budapesti agglomeraciéban helyezkedik

el.
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Pécel a Godolldi-dombsag nyugati  peremén, a Rakos-patak volgyében fekszik. Nyugati
irdnyban Budapest ~XVII.  keriiletével,  keleti  irdnyban Siilysdppal,  északkeleti
iranyban Isaszeggel, északnyugati irAnyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrol
pedig Magléddal hatéros.

Pécel teriilete - a hatdraban talalt régészeti leletek tantséga szerint - mar joval az id8szamitas
el6tti korszakban is lakott volt. A kdzség belteriiletén tobbek kozott ké- €s rézkori csontvazas
sir, a Varhegyen bronzkori urnatemetét taldltak, a Té-malom melléke és a Lebuki-diilo
feltehetden szarmata sirok emlékét érzi. Régészeti lel6helyei koziil kiemelkedd jelent6ségli az
a Karpat-medencét egészében kitoltd késé rézkori kultira, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiilonitett el legel6szor, és ezért a péceli kultira nevet kapta.

A honfoglalas koraban Pécel szomszédsdga, Locsod-puszta a szlav népesség telephelyének
déli hatdra volt. A faluszerkezet a 11. szdzadban szilardult meg és a varmegye teriiletén a
Tarjan torzs vetette meg labat, amit tervszer(i telepitési akcié kovetett. Ekkor gyorsult fel
valGjdban a kereszténnyé valas folyamata is. A telepiilés elsd okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabird csalddnevében tiinik fel 1335-ben, akinek foldbirtoka és
valésziniileg allandé lakéhelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, elsé emlitése Peczel alakban
1338-ra datalhat, amikor Kéroly Rébert kirdly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nadornak adoményozta. A nddor itteni részbirtokdt még abban az évben tovdbbadta. A falu
tehat mér ekkor t6bb birtokos kezén volt. Ezek kozill kiemelkedik a valdszinlileg nem helyi
eredetli Péczeli csalad, akik Zsigmond kirdly egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben
birtokoltak a telepiilést. A csaldd leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyds kirdly jogligyi
igazgatdja és a magyar jogasztarsadalom magéanpraxist is folytaté elsé tigyvédje. A varos elsd
iskoldjat 1345-ben alapitottak.

A 14. szdzadban a nem helyi eredetii Péceliek birtoka. Ebben az idében a Rakos-patakon mar
tobb vizimalom is m{ik6dott.

Buda és Pest 1541. évi t6rok kézre keriilésével Pécel is oszman kézre keriilt. Ekkor a lakossag
egy része elbujdosott, az 1546-0s térok szandzsak-Osszeirds szerint 46 csaladfo és felnétt, de
még nétlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 1647—-1683 kozott egyportas, 1686-ban
lakatlan és 1689-t6] telepiilt Gjra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mér 147
adéfizetd csalad regisztralasara keriilt sor. Pécel 1675-t61 kalvinista kozség, elsé prédikatora
Vaéczi Pél volt.

A 17. szazadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt vallaltak, s ennek
kovetkezményeként a kozség javadalmanak fele a kincstarra széllt. Ez id6 t4jt Pécel

lélekszama 150-200 fére tehetd. A Raday csaldd hazassag révén jutott Pécel fele teriiletének

birtokdba a masik fele pedig a Fayak tulajdonaban volt.
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Raday P4l II. Rékéczi Ferenc erdélyi fejedelem kancellarja a szatmari békekotés utdn
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késébb nevezetessé valt Réaday
Konyvtarat. Fia, Raday Gedeon (1713-1792) a neves iré és irodalomszervezd Pest-Pilis-Solt
varmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszaggyilésen. 1782-ben gréfi rangra
emelkedett, s 6 épitette - a godolléi Grassalkovich-kastély mintdjara - Pécelen a Raday-
kastélyt.

Az anyakonyvezés 1719-ben kezd6dott meg. Pécel 1841-t61 6nalld jegyzbvel rendelkezd
nagykozségnek szamitott. A kozség 1856. évi lakosszama a Locsod és Szigetpusztikkal
egylitt 1881 £6, 1870-ben pedig 2206 f6t tett ki. A Rékos-patak vélgyében athaladé Budapest—
Hatvan—Salgétarjan-vasutvonalat 1867-ben adtdk 4t a forgalomnak, majd a Hatvan—Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottak meg, melyek 6sszekottetést teremtettek a févarossal és az orszag
kiilonb6z8 részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlédésének. A polgarosodas
kialakulasat a kozlekedés, a kereskedelem fejlodése, a Pestr6] kirdndulni, nyaralni érkezok
segitették el6 els6dlegesen. A nyaral6hdzak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossagat akkor foldmiivesek, kis- és kozépparasztok, valamint iparos
és kereskedd réteg képezte. Négy malom ilizemelt a Rakos vizén, ebbdl ketté ipari
hasznositasra. A kereskedelem képviseléi gabona- és termékkereskeddk, tej- ¢s
vegyeskereskedok, tovabba kocsmarosok voltak. 1894-ben 46 iparos mestert és 24 kereskedot

tartottak szdmon. Pécel a 19. szazad kozepén vesztette el véarosi rangjat, amelyet 1996-ban

kapott vissza.
A telepiilés és az ingatlan megkizelitése

A varos Budapestiranyabol a Rakoskereszturrdl induld Péceli uton  (amelynek
folytatasa Isaszegen 4t Godollo felé a 3103-as szamot viseli), a 31-es
f6utrél Magléd hataraban kidgazd bekotdaton (31 102-es szami mellékit), valamint az M0O-s
autéutrol letérve kozelithetd meg.

Kozosségi kozlekedése is jo a telepiilésnek: A Budapest—Satoraljatjhely-vasttvonalon €s

a 169E jelzésii autébusszal, amely Budapest Ors vezér tere és Pécel, Kun Jozsef utca kozott

kozlekedik.

Az értékelendé teriilet szilard burkolttal ellatott és a megkdzelités jo.

4.Az ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az értékelendd ingatlan Pécel telepiilés kozel kozponti részén helyezkedik el.



A felértékelendd 2670/2 hrsz.-i ingatlan belteriileti helyi kozit, szilard burkolattal, a 2670/3

hrsz pedig kozteriilet.
Az értékelendé ut, belteriileti kozlekedési ut, vasiti teriilettel hatdros A teriilet alatt van

kiépitett kozmii halézat: viz, szennyviz, villany, géz. Ovezeti besorolasa KOk és Lf-SZ/5

épitési Ovezet.
A teriilet szabadon hasznalhaté gyalogos és gépjarmii kozlekedésre egyarant.

A teriilet HESZ szerinti 6vezeti besorolasa KOk és Lf-SZ/3 évezet.

A polgarmesteri hivatal, gy6gyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kozért, vasit allomas 2

km-en beliil taldlhatéak.

Pécel Viros Onkorminyzata Képviselo-testiiletének 12/2022.(V1.30.) énkormdnyzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Stabdlyzatirdl valamint annak mellékletét képezd

Szabalyozasi Terv bemutatja, a szban forgd ingatlan Szabalyozasi terven jelolt kozlekedési

6vezeti besorolasat.
Szabalyozasi terv kivonat

Cuinee ¥ e
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Pécel jelenleg érvényben 1év6 telepiilésrendezési eszkdzei szerint, konkrétan a Szabalyozasi
terv kivonaton lathat6, hogy a 2670/2 hrsz teriilet kozlekedési dvezetbe sorolt ingatlan, a

2670/3 hrsz pedig L{-SZ/3 épitési ovezetbe talalhato.
A 2670/2 és 2670/3 hsz.-0 ingatlanokat az Onkorményzat meg kivanja szerezni és tulajdonba
venni, mivel szdmtalan jogi probléma ezaltal megoldésra keriil. Fontos tertilet a kozlekedés

szempontjabdl is, mivel sok ingatlant ezen tton 4t lehet megkﬁzeliteni.

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

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

forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értékelendé ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az alabbi megallapitas tehetd:
a telepiilés életében meghatdrozo szerepet jatszik, mivel a telepiilés életében fontos

kozlekedési utvonal keriil jogilag is az 6nkormanyzat tulajdonéba.

Modszertani megfontoldsok:

Azii Alldeszkoz Ertékel6k Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al valé egyesiilése,
azaz - 1997 6ta miikodik jelenlegi forméajaban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetkdzi Vagyonértékelési Bizottsag (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkéjaban. A TEGoVA elkételezte magat, hogy az 1957. évi Romai Szerz6dés 110.
cikkelyével - és az ezt kovets szerzddésekkel - 6sszhangban, olyan szabalyokat hatdroz meg,

amelyek az lizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével 6sszeegyeztethetdek.

Az Eurépai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
6sztdnzést nyujtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képezd, az Eurdpa Tandcs
—1978. jalius 25 — én megalkotott — Direktivéja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabéaly, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - altal elkotelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben all a nemzeti jogszabalyokban
meghatarozottakkal, vagy az Eurdpai Unids jogszabéalyokban - nagyszdmu Eurépa Tandcsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkoz6 része nem tekintend6 irdnyadénak.
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Az EVS-2003 harom f6 részb6l 4ll, ugymint Szabvanyok, Utmutaték és Fuggelékek. A "piaci

érték" fogalmadval az értékelés alapjair6l sz6l6 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

Az értékelés sordn a 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint a piaci értéket vizsgaljuk,

a) piaci Osszehasonlito elemzése,

b) koltségalapu értékelés,

¢) hozamszdmitdson alapulo értékelés,

modszereinek lehetséges kombindcidjaként.

Az értékelés soran a szokésosan elemzett kockazatok koziil kiilonos figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszi tavi értékallanddsdgdnak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansiga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

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

Az ¢rtékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) dltal
kidolgozott és az Eurdpai Tanacs altal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték
alapjén végezziik.

Jelen értékelés esetében kiilonds figyelemmel kezeljilkk az EVS 2003 alabbi el6irasait és
iranyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvany S4.07. alatt deklaralja az Eurdpai Tandcsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashatd
definiciot

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandésdgot mutaté eladé és a vele kizdrélag piaci természetii kapcsolatban Gll6 vevd
kozott létrejott magdnjogi szerzOdés keretében az értékelés idGpontidban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvdnosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetdvé teszik a szokvdnyos értékesitést,

tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfelel idGtartam dll rendelkezésre az addsvételi

tdrgyalds lebonyolitdsdhoz. (91/647/EEC EC)

A $4.10. alatt jovahagyott TEGoVA definici6 szerint;
A piaci érték az a becsiilt 0sszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idGpontjdban gazddt
cserélhetne egy hajlanddsdgot mutaté elado és egy hajlanddsdgot mutaté vevs kozot,

tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcio keretében, megfelelé piacra bocsdtdsat



koveten, amelynek sordn mindkét fél jol informdltan, koriiltekintGen és kényszer nélkil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé mddszer soran hasznélt értékmddosité tényezoket az alabbi
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szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI SZEMPONTOK
karosoddsok

kivitelezési hibdk
alapteriletek megszokottd!
el-téré nagy-saga
alapozés modja

{6 teherhordd szerkezetek
megolddsai

fodémek megoldasai

tetbszerkezet kialakitasa

hatdérold szerk., nyilaszardk
burkolatok mindsége,
értéke

szakipari munkd&k

éplletgépészet,
felszereliség, mindség
épllettartozékok

KORNYEZETE SZEMPONTOK
szomszédok (létesitmények)
Ovezet

kilatds, panoréma
szennyezd forrdsok,
kormyezeti artalmak

EPITESZETI SIEMPONTOK
felépitmény céfja
helyiségek szdma
belsé elrendezés

komfortfokozat
moemiéki védettség

vizbazisvédelmi védbovezet

egyéb épitészeti eldirdsok

ALTERNATIV HASZNOSITH.

funkcidvditasra vald
alkalmasség
atépithetdség,
megoszthatdsag
bévithetdség

TELEKADOTTSAGOK
felek alakja

t&jolds

lejtes

épitési lehetdsség
talajtani viszonyck

Ingatlanpiaci kornyezet bemutatdsa

HASINALATI SZEMPONTOK
épités, felljitds éve
komolyabb kdresemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerd haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezettsége

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

telekkdnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
jegyzett jogok és kdtelmek

OESZ és helyi szabdlyozds

INFRASTRUKTURA
villany

viz

gdzellatdas
csatorna(csapadék és
szennyviz)
szemétszdllitds
megkdzelithetdség
ellgtas, oktatds,
szabadidds iétesitmény,
telekommunikdcié

A pénziigyi és gazdasagi valsdg kiheverése utan elsé izben 2017-ben érte el a piac a valsag
eldtti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelent6s ingatlanpiaci boom allt be.

Mindez Ugy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kindlat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitédés irdnyaba halad. A vizsgalt ingatlan kornyezete enyhe fellendiild, értéktartd

pozicidban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell témi a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci véltozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgalni a vildgméretl talan lecsengbben 1évo
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukran haboru hatasait, a lakéds-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasag egészére, gy az ingatlanpiacra is nyomaést
gyakorolhatnak a felsorolt események, féleg abban az esetben, ha elhtizédik a jelenléte és
terjedése. A lefutdsi id6 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az drakban és nem

mellesleg az egész piac atrendez6désében, valamint a kialakulhaté kozvetett hatas, vagyis a
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gazdasagi aktivitds csokkenésébol atgylirliz6 kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakcioszam visszaesése, arak csokkenése).

A koronavirus kdzvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes méd hasznalata,
a legkiilonfélébb piaci események egymdsra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen varatlan
fordulatokat eredményezett, legalabb annyira véaratlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vildg négy nagy gazdasagi térségében (USA, Kina, Eurézéna, Japan) 6sszesen 2%-ot
meghaladé évesitett GDP-csokkenést varnak a Deutsche Bank elemz6i, leginkdbb Kina
visszaesé gazdaségi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csokkenése két negyedéven at is
kitartana, az eur6zéna recesszidjarol beszélnénk, vagyis nemesak a turizmus, a gyarledllasok,

a munkaer6 piaci atalakuldsok miatt, hanem a globélis gazdasagi hangulat miatt valtozasokra

szamithatunk az ingatlanpiacon.
Ha r6vid lefutdsa lesz a koronavirusnak, varhatéan nem fogja érdemben befolyasolni a lakés

és egyéb ingatlan drakat. A tranzakciok szdma visszaeshet, de a helyzet gyorsan visszaallhat a

virus elé6tti allapotra.
Ha viszont elhtizddik (hosszu hénapokra, vagy akéar évekre), és a gazdasag teljesitményében

is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacéra vérhatd az els6 begyiirtiz6
hatés, foleg a logisztikdban a gyarté cégek leallasai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
cs6kkenésével, majd kovetkezé 1épcséfokként a befektetési lakaspiac és végiil a lakossagi

szektor kaphat nagy iitést. Keresletben és arcsokkenésben egyarant.

Az 4remelkedés mar nyolcadik éve tart, idén — a virushelyzet el6tti latolgataskor — mar csak
egyszémjegyli dragulast vartunk. Ugy tiinik ugyanakkor, hogy felgyorsult az ingatlanpiac
ciklikus mozgasa, s az drcstcsot a korabban gondoltndl hamarabb elérve révid tavon — és a
helyzetre adott gazdasagpolitikai valaszoktdl fiigg6en, optimalis esetben csak par negyedéves

id6tartamig — csokkenésbe fordulhat az arszint.

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

sziikséges, mindenképp aktualizalast, korrekciot kell végrehajtani.

Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjin

Az ingatlan forgalmi értékének meghatérozasidhoz nem tudok hasonlé adottsdgu ingatlanokat

hasonlitani, mivel nincs ilyen adatbazis.
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Az 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelési médszernél a piacon a kozelmiltban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és Osszehasonlitom az értékbecslés
targyat képezd vagyontarggyal. Vizsgalom az utdbbi idében eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekciokat végzek az olyan tényezok kozotti kiilonbségek
kikiisz6bolésére, mint pl. az értékesités idépontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovobeni

varhat6 hasznositasa.

Az elemzés soran a hasonlé szinvonalat, mindséget veszem alapul.
A piaci dsszehasonlité médszer f6bb [épései az alabbiak:
- az adatgyijtés befejezése utan a rendelkezésemre all az alaphalmaz
- ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a sziikséges korrekciokat, mint példaul: miszaki allapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkdzlekedési megéllétdl vald tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.
- akorrekcidk skaldjanak a meghatdrozasa a kinélati — keresleti adatbazis figgvényében
- aszazalékos érték meghatarozasa a korrekcidkhoz
A targyi ingatlanokhoz hasonlé adottsagt, hasonlé miszaki éallapotd Péceli ingatlanok
Osszehasonlité adataival kell dolgoznom.
Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ar, érték meghatdrozasat, a szakmai norméanak
megfelelden, az Eurépai Unioban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurépai értékelési
szabvany (EVS) mddszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett modszertani elveket is.  (forrds: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megiéllapitasandl figyelembe vettem egyardnt az értéknoveld és értékcsokkentd

tényezoket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megallapitsat.

Ertéknoveld tényezok: kozlekedési Gvezeti besorolas, utburkolat +10%
Ertékesokkentd tényezok: dnkormanyzatra varé hossza egyeztetési eljarasok az MNV Zrt-vel,
terhelések-vezetékjogok, kindlati adatok hasznalata — 15%

Pécel telepiilésen talalhaté belteriileti ingatlanok:

999 m2 nagysagu telek 11,5 M Ft

5.000 m2 nagysagu telek 80 M Ft

6.000 m2 nagysagu teriilet 21,3 M Ft

1.809 m2 es telek 24,99 M Ft

2.100 m2 nagység teriilet 42,9 M Ft

2.629 m2 nagysagu telek 35,9 M Ft

999 m2 nagysagu telek 12,6 M Ft
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Az ingatlan piaci értékét az aldbbiak szerint hatdroztam meg:

Az Osszehasonlité adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodosito tényezdket vizsgaljuk, akkor nincs eltilzott szdrés.

Az ingatlan érték megéllapitdsanal az értéknoveld és értékesdkkend tényezok Gsszességére
figyelemmel, az atlagos érték meghatarozdsa sordn az ingatlanok fajlagos brutté m2 éra
11.735 Ft/m2.

Az értékelendo6 ingatlan fajlagos brutté m2 aran csokkentést kell alkalmazni, ~ 5 % értékben,
igy a fajlagos brutté m2 4r 11.148 Ft/m2. A madsodik 1épcsés korrekcid -55%, mivel a

telekarat csokkentem kell, hogy kozlekedési és kozteriilet legyen, igy ezaltal a brutt6 fajlagos

m2 ar 5.017 Ft/m2.

Telepti Hrsz A teriilet | Fajlago | Az ingatlan | Az ingatlan becsiilt
Iés neve nagysaga | s érték | becsiilt, kerekitett
2670- m2 brutté | brutté bruttd értéke (Ft)
bél (Ft/m2) | forgalmi
kialakul értéke
0 (Forint)
Pécel 2670/2 | 1.656 5.017 | 8.308.152 8,3 M Ft
azaz
Nyolcmilli6é hdromszazezer
forint
2670/3 | 1.385 5.017 | 6.948.545 7TMFt
azaz
Hétmillié forint

A péceli 2670/2 hrsz.-i helyi kozit megnevezésii teriilet becsiilt, piaci, kerekitett brutté

forgalmi értéke 8,3 millié Ft azaz Nyolcmillié haromszizezer forint.

A péceli 2670/3 hrsz.-u kozteriilet megnevezésii teriilet becsiilt, piaci, kerekitett brutté

forgalmi értéke 7 millié Ft azaz Hétmilli6 forint.

Az ingatlan értékének megallapitidsa a hozamszamitdson alapuld értékelési modszerrel és a

koltségalapu értékelési modszerrel nem Keriil elvégzésre.

6. Korldtozo feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése sordn a megbizdtdl kapott informdécidk helyességét ellendrzés

nélkiil elfogadtam. Nem vallalok felel6sséget a masok altal szolgaltatott informaciokért.
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
B TR
Pest Varmegyei KormAnyhivatal 5. weelt 6(4, (et

Godolls Ady Endre sétany 60. PE. 390. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:30005/23934/2025
2025.03.24
PECE_. Szektor : 16
Belteriilet 1728/15 helyrajzi szim
"cimképzés alatt"
LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o

tertilet kat.t.jov. alosztdly adatok

ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

Kivett lakdéhdz, udvar 0

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 60684/2/2017.10.19
jogcim: kisajatitas
jogalléas: tulajdonos
név: MAGYAR ALLAM

cim: -
A rabizott &llami vagyon felett az dllamot megilletd tulajdonosi jogok és kdtelezettségek

Osszességét tulajdonosi joggyakorléként a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. gyakorolja.

2. héanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 60684/2/2017.10.19
jogcim: kisajatitas
jogalléas: vagyonkezeld
név: NIF NEMZETI INFRASTRUKTURA FEJLESZTO ZARTKOROEN MOKODO RESZVENYTARSASAG
cim: 1134 BUDAPEST Vaci ut 45.
torzsszam: 11906522

M.RESZ

1. Dbejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 60684/2/2017.10.19

On&lléd széveges bejegyzés keletkezett a 1728/8 hrsz megosztdsabél.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes madsolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejid dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatdsi hatbdsagi eljlras céljabodl kerillt kiadasra. Masra nem haszndlhaté.

TULAJDONI LAP VEGE




G. wellel (et

Ingatlanvagyon értékelés

2119 Pécel, Allom4s u. 1728/15 hrsz.-t kivett lakéhdz, udvar megnevezési ingatlanrol

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilop Anna
Telefon: +36/30/5537213
@: monyoka63 13@gmail.com
Tura, 2025. aprilis



Tartalomjegyzék:

Vezet61 6sszefoglald

Ertékelési Bizonyitvany

Forgalmi érték vizsgalat

1. Alapadatok

2. Nyilvantartasi adatok, az ingatlan jogi helyzete

3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkdzelitése,
kérnyezetének leirasa

4. Az ingatlan bemutatdsa, kézmiivek
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6. Korlatozo feltételek nyilatkozata

Mellékletek:

- atulajdoni lap,
- Szabadlyozasi Terv kivonat a vagyonértékelésbe beépitve!



Vezetoi dsszefoglals

Megbizast kaptam Pécel Onkormanyzat Polgirmesterétdl a péceli 1728/15 hrsz.-t kivett
lak6haz, udvar megnevezésii ingatlan vagyon értékelésére.

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

Az ingatlan a Magyar Allam tulajdondban van, tulajdonosi joggyakorlé MNV Zrt, a
vagyonkezel6 a NIF Zrt. a csatolt tulajdoni lap alapjan.

Az értékelendé ingatlan Pécel érvényben lévé Szabalyozasi Terve szerint kozlekedési

Ovezetbe sorolt teriilet.

Pécel jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkdzein lathatd, hogy a szomszédos
teriiletek lakohdzas 6vezetbe sorolt teriiletek, valamint vasuti kozlekedési teriiletek.

A Szabiélyozasi Terven az épiilet feltiintetése lathato.

A vizsgalt ingatlan Pécel kozigazgatasi teriiletének a kozel kdzponti részén talalhato.
Fekvésének sajatossiga, hogy a liiktets, mozgalmas f6varos alig néhdny percre van autéval, a
telepiilés azonban megérizte nyugodt, kisvarosias 1égkorét. Eppen ezért egyre tobben fedezik
fel és hasznaljak ki az ebben rejl6 adottsagokat és koltoznek ide.

A telepiilés j6 infrastrukturdja, Budapest kdzelsége évrél évre egyre nagyobb szamu lakossagi
betelepiilést idéz el6.

Pécel egy jol élhetd, j6 kozlekedéssel, jo kiozbiztonsaggal bird telepiilés.

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

A vizsgalt ingatlan piaci brutt6 forgalmi piaci értéke kerekitve 85,9 M forint.

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsigait és hozamait veszi figyelembe, amelyek

vérhatdan a j6v8ben barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitést6l szamitott 90 napig érvényes.
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Ertéktanasitviny

A vizsgalt ingatlan

Pécel belteriilet

Az ingatiap mivelési Aga

kivett Iakdhdz, udvar

Helvrajzi szama

F728/15

Az ingatian tulajdonosa
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulénapjan}

.
i
!

Magvar Allam,
tulajdonosi joggvakorlo MNV Zrt.

vagvenkezelé NIF Zrt.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitisa

Az értékelés atkalmazott madszere

Piaci dsszehasonkite adatokon
alapuléd értékelés

A helvszini szemle idépontja

2025, aprilis 9.

Az ingatian teriilete,
4 rajta lévé épiiletek alapteriilete br.

T36 m2
2398 m2

Terhelés

i
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v
)
i
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a tulajdoni lap szerint

Fajlagos brutté m2 ar

¥
H

358.240 Ft/m2

Ax értékelt vagvonelem

Az ingatlan becsitlt brutté forgalmi
értéke, az ingatlanériékeld
gvakorfatnak megfelelden kerekitve
Osszesen

T
!
P

3

859 M Ft
araz
Nveolcvandtmillié kilepeszdzezer ft

Az értékbecslés érvényessége

94 nap

Az értékbecsiést készitette
Faldp Anna
Telefon: +36/30/5537213

monyoka63@gmail.com

¥ g/(/vg
s
a1t 6\3’) Al L
/
&/
Filldp Anna €.

2194 Tura, Katona utca 6.
Adészam: 77581295-1-33




Forgalmi érték vizsgalat

1. Alapadatok:

A vizsgélat targya: a péceli 0728/15 hrsz. — U belteriileti, kivett lakéhaz, udvar miivelési
dgban 1év0 ingatlan felértékelése, becsiilt értékének meghatarozasara.

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

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

Helyszini szemle idépontja 2025. aprilis 9.
Megbiz6 biztositotta a helyszin megtekintését, dtadta a rendelkezésére 4ll6 iratanyagot.

A helyszini szemlén az ingatlant betudtam hatdrolni, az épitett kornyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a sziikebb és tdvolabbi kdrnyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvintartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A péceli 1728/15 hrsz-u ingatlan a Pest Varmegyei Korményhivatal Godolléi Féldhivatal
ingatlan nyilvantartdsaban ,kivett lakohdz, udvar” miivelési 4g megnevezéssel van
bejegyezve.

Tertilete: 736 m2

Tulajdonosa: Magyar Allam

Tulajdonosi jogok gyakorl6ja MNV Zrt.

Vagyonkezeld: NIF Zrt.

Terhelések: nincs
Az ingatlanon talalhaté egy feltehetéen 3 lakésos épiilet a telek hosszanti irdnyéaba

elhelyezkedve br. 239,8 m2 alapteriilettel, az épiilet két szélén tetSteres beépitéssel bovitve.

Az ingatlan a Magyar Allam tulajdona, tulajdonosi gyakorlé az MNV Zrt, a vagyonkezelbje a
NIF Zrt.

3. Az éreékelt ingatlan elhelyezkedése, megkozelitése, kirnyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevins elozmények ismertetése, kirnyezet
Pécel véros Pest varmegyében, a G6d61161 jardsban, a budapesti agglomeraciéban helyezkedik

el.



Pécel a Godollsi-dombsag nyugati peremén, a Rdkos-patak volgyében fekszik. Nyugati
irinyban Budapest ~ XVII.  keriiletével,  keleti  irdnyban Siilysappal,  északkeleti
iranyban Isaszeggel, északnyugati iranyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrol
pedig Magléddal hataros.

Pécel teriilete - a hatdrdban talalt régészeti leletek tantisiga szerint - mar jéval az id8szamitas
elétti korszakban is lakott volt. A kozség belteriiletén tobbek kozott ko- és rézkori csontvazas
sir, a Véarhegyen bronzkori urnatemet6t taldltak, a T6-malom melléke és a Lebuki-diil
feltehetden szarmata sirok emlékét 6rzi. Régészeti leléhelyei koziil kiemelkedd jelentdségii az
a Karpat-medencét egészében kitoltd késd rézkori kultdra, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiilonitett el legeldszor, és ezért a péceli kultira nevet kapta.

A honfoglalas kordban Pécel szomszédsdga, Locsod-puszta a szldv népesség telephelyének
déli hatdra volt. A faluszerkezet a 11. szdzadban szilardult meg és a varmegye teriiletén a
Tarjdn torzs vetette meg labat, amit tervszerii telepitési akcid kovetett. Ekkor gyorsult fel
val6jaban a kereszténnyé vélads folyamata is. A telepiilés els6 okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabiré csalddnevében tlinik fel 1335-ben, akinek féldbirtoka és
valészintileg alland6 lakohelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, elsé emlitése Peczel alakban
1338-ra datdlhaté, amikor Kéroly Rébert kirdly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nadornak adoményozta. A néador itteni részbirtokat még abban az évben tovabbadta. A falu
tehat mar ekkor tobb birtokos kezén volt. Ezek koziil kiemelkedik a valdszinilleg nem helyi
eredetli Péczeli csalad, akik Zsigmond kiraly egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben
birtokoltdk a telepiilést. A csalad leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyas kirdly jogiigyi
igazgatdja €s a magyar jogasztirsadalom maganpraxist is folytatd elsé tigyvédje. A varos elsd
iskolajat 1345-ben alapitottak.

A 14. szazadban a nem helyi eredetli Péceliek birtoka. Ebben az id6ben a Rakos-patakon mér
tobb vizimalom is miikddstt.

Buda és Pest 1541. évi torok kézre keriilésével Pécel is oszman kézre keriilt. Ekkor a lakossag
egy része elbujdosott, az 1546-0s t6rok szandzsdk-Osszeirds szerint 46 csaladfs és felnétt, de
még nétlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 1647—1683 kozott egyportés, 1686-ban
lakatlan és 1689-t61 telepiilt Gjra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mar 147
adofizeté csalad regisztralasdra keriilt sor. Pécel 1675-t6] kalvinista kozség, elsé prédikdtora
Vaczi Pal volt.

A 17. szézadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt véllaltak, s ennek
kovetkezményeként a kozség javadalmanak fele a kincstarra szallt. Ez id6 tajt Pécel

lélekszama 150-200 fére tehets. A Raday csalad hazassag révén jutott Pécel fele teriiletének

birtokaba a masik fele pedig a Fayak tulajdondban volt.
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Réday Paél, II. Rakéczi Ferenc erdélyi fejedelem kancellirja a szatméri békekotés utin
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késébb nevezetessé valt Raday
Kényvtarat. Fia, Raday Gedeon (1713-1792) a neves ir6 és irodalomszervezd Pest-Pilis-Solt
varmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszaggylilésen. 1782-ben gréfi rangra
emelkedett, s & épitette - a godolléi Grassalkovich-kastély mintajara - Pécelen a Raday-
kastélyt.

Az anyakonyvezés 1719-ben kezd6dostt meg. Pécel 1841-t8]1 6néllé jegyzdvel rendelkezé
nagykozségnek szamitott. A kozség 1856. évi lakosszdma a Locsod és Szigetpusztakkal
egyltt 1881 £6, 1870-ben pedig 2206 {6t tett ki. A Rékos-patak volgyében athaladé Budapest—
Hatvan—Salgoétarjan-vasutvonalat 1867-ben adtak 4t a forgalomnak, majd a Hatvan-Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottak meg, melyek 6sszekottetést teremtettek a févarossal és az orszag
kiilonbozé részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlddésének. A polgarosodas
kialakuldsat a kozlekedés, a kereskedelem fejlédése, a Pestrél kirandulni, nyaralni érkez6k
segitették eld elsddlegesen. A nyaraléhdzak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossagat akkor foldmiivesek, kis- €s kozépparasztok, valamint iparos
és kereskedd réteg képezte. Négy malom ilizemelt a Rakos vizén, ebbdl kettd ipari
hasznositdsra. A kereskedelem képviseléi gabona- és termékkereskeddk, tej- és
vegyeskereskeddk, tovabba kocsmarosok voltak. 1894-ben 46 iparos mestert és 24 kereskedét

tartottak szdmon. Pécel a 19. szdzad kozepén vesztette el vdrosi rangjat, amelyet 1996-ban

kapott vissza.
A telepiilés és az ingatlan megkizelitése

A varos Budapest iranydbol  a Rékoskereszttirrdl induld  Péceli  tton  (amelynek
folytatasa Isaszegen at G6dosll6 felé a3103-as szamot viseli), a 31-es
féutrél Maglod hatéraban kidgazd bekotétton (31 102-es szamu mellékit), valamint az MO-s
autoutro! letérve kozelitheté meg.

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

kozlekedik.
Az értékelends teriilet megkozelitése szilard burkolati titon érheté el, megkézelités jo.

4.Az ingatlan bemutatdisa, kozmiivek

Az értékelend6 ingatlan Pécel telepiilés vasutallomasa mellett helyezkedik el.
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A felértékelendd ingatlan belteriileti kozutr6l, szilard burkolattal ellatott wtrél kozelithetd
meg.

Az értékelend6 ingatlan kézmiivekkel elldtott, bekeritett teriilet, kis és nagy kapu bejdrattal.
A telken feltehetéen 3 lakés talalhatd, az els6 és a harmadik tet6teres, a kozépsé foldszintes.
Beton alappal, tégla falazattal, beton fodémmel, fa szerkezetli tagolt nyeregtetével, cserép
boritassal, fa nyildszarékkal épiilt. Csapadékvizelvezets eresz- és lefolydcsatorna lathaté az
éplileten. H6szigetelés kiils6, nincs.

Az épliletbe bejutni nem tudtunk, igy kiils6 szemle és a rendelkezésre all6 dokumentacid
alapjan tett megallapitasok kertiltek rogzitésre.

Az éptilet bruttd beépitett alapteriilete 239,8 m2.

A teriilet HESZ szerinti 6vezeti besorolasa KOk ovezet.

A polgarmesteri hivatal, gy6gyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendel6, kozért, 1,5 km-en beliil

taldlhatoak.

Pécel Viros Onkormdinyzata Képviselo-testiiletének 12/2022.(V1.30.) énkormdnyzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Stabdlyzatdrél valamint annak mellékletét képezd

Szabélyozasi Terv bemutatja, a szoban forgé ingatlan Szabélyozasi terven jelolt kozlekedési

dvezeti besorolasat.

Szabdlyozasi terv kivonat

VI munre sy OSPEOF

Pécel jelenleg érvényben 1évo telepiilésrendezési eszkozei szerint, konkrétan a Szabalyozasi

terv kivonaton lathato, hogy az érintett teriilet kézlekedési §vezetbe sorolt ingatlan.

Az ingatlant az Onkormanyzat meg kivanja szerezni.

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




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

forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értékelend$ ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az alabbi megallapitas tehetd:

a telepiilés életében meghatarozd szerepet nem jatszik.

Modszertani megfontoldsok:

Azii Alléeszkoz Ertékelok Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al val6 egyesiilése,
azaz - 1997 6ta miikodik jelenlegi formajdban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetkdzi Vagyonértékelési Bizottsag (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkéjaban. A TEGoVA elkotelezte magat, hogy az 1957. évi Rémai Szerz6dés 110.
cikkelyével - és az ezt kivetd szerz6désekkel - 6sszhangban, olyan szabalyokat hatdroz meg,

amelyek az tizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével dsszeegyeztethetoek.

Az Eurdpai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztonzést nyujtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képez6, az Eurdpa Tanacs
—1978. julius 25 — én megalkotott — Direktivaja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabaly, hanem a TEGoVA - ¢s tagszervezetei - dltal elkodtelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben 4ll a nemzeti jogszabalyokban
meghatarozottakkal, vagy az Eurdpai Unids jogszabalyokban - nagyszamu Eurépa Tanécsi

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

Az EVS-2003 harom {6 részb6l 4ll, ugymint Szabvanyok, Utmutaték és Fiiggelékek. A "piaci

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

Az értékelés sordn a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint a piaci értéket vizsgaljuk,

a) piaci dsszehasonlité elemzése,

b) koltségalapu értékelés,

¢) hozamszdmitdson alapulo értékelés,

modszereinek lehetséges kombindcidjaként.

Az értékelés soran a szokasosan elemzett kockazatok koziil kiilonos figyelmet forditunk:
@) az ingatlan hosszu tavu értékdllandosdgdanak kockazatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,
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¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

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

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) éltal
kidolgozott €s az Eur6pai Tanécs altal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték
alapjén végezziik.

Jelen értékelés esetében kiilonos figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 aldbbi el6irdsait és
irdnyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvany S4.07. alatt deklaralja az Europai Tan4csi iranyelv 49(2) cikkelyében olvashat6
definicio6t

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlanddsdgot mutatd elado és a vele kizdardlag piaci természetii kapcsolatban dllé vevd
kozott létrejott magdnjogi szerzGdés keretében az értékelés iddpontjdban, feltételezve, hogy az

ingatlan nyilvdnosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetdvé teszik a szokvdnyos értékesitést,

tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfelel§ idétartam dll rendelkezésre az addasvételi

tdrgyalds lebonyolitdsdhoz. (91/647/EEC EC)

A 54.10. alatt jovahagyott TEGoV A definicié szerint;

A piaci érték az a becsiilt osszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idopontjdban gazdat
cserélhetne egy hajlandésdgot mutaté elado és egy hajlanddsdgot mutaté vevd kozott,
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcic keretében, megfeleld piacra bocsdtdsadt

r”r

kovetéen, amelynek sordn mindkét fél jol informaltan, kiriltekintGen és kényszer nélkiil

cselekedert.

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

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI SIEMPONTOK
kdrosoddsok

kivitelezési hibdk
alapteriletek megszokottdl
el-térd nagy-sdga
alapozds mddija

6 teherhordd szerkezetek
megolddsai

fédémek megolddasai

tetGszerkezet kialakitdsa

EPTESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célia
helyiségek szadma
belsé elrendezés

komfortfokozat
mdemléki védettség

vizb&zisvédelmi védsdvezet

egyéb épitészeti elSirdsok

HASINALATI SZEMPONTOK
épités, felUjitas éve
komolyabb kdresemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerl haszndiat

JOGI-, HATOSAGI
SZIEMPONT
ulajdonviszonyok



hatdrolé szerk., nyiiGszdardk
burkolatok mindsége,
értéke

szakipar munkdk

épuletgépészet,
felszereliség, mindség
épulettartozékok

KORNYEZETI SIEMPONTOK
szomszédok (iéfesitmények)
dvezet

kilatas, panordma
szennyezb forrdsok,
kdrnyezeti drtalmak

ALTERNATIV HASINOSITH.

funkciévaitéasra vald
alkalmassag
Giépithetdség,
megoszthatdsag
bévithetdség

TELEKADOTTSAGOK
telek alakja

t&jolds

lejtés

épitési lehetdsség
talajtani viszonyok

10

rendezettsége

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

telekkdbnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
jegyzett jogok és kdtelmek

OFESI és helyi szabdlyozds

INFRASTRUKTURA
villany

viz

gdzeliGtds
csatorna(csapadék és
szennyviz)

szemétszdallitds
megkozelithetdség
eliGids, oktatds,
szabadidds iétesitmény,
telekommunikdcié

Ingatlanpiaci kérnyezet bemutatisa

A pénziigyi és gazdasagi valsag kiheverése utan elsé izben 2017-ben érte el a piac a valsag
elétti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom allt be.

Mindez ugy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kindlat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitddés iranyaba halad. A vizsgélt ingatlan kdrnyezete enyhe fellendiils, értéktartd

poziciéban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell térni a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci valtozdsokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgdlni a vildgméreti talan lecsengében 1év6
korona-virus lehetséges hat4sait, az orosz és ukran hdbori hatdsait, a lakéas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasig egészére, Ugy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, f6leg abban az esetben, ha elhtizddik a jelenléte és
terjedése. A lefutasi idé a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az arakban és nem
mellesleg az egész piac dtrendez8désében, valamint a kialakulhaté kozvetett hatés, vagyis a

gazdaséagi aktivitas cs6kkenésébdl atgytir(iz6 kovetkezmények (befektetési kereslet apadésa,

tranzakci6szam visszaesése, drak csokkenése).

A koronavirus kdzvetett ingatlanpiaci hatasanal még indokoltabb a feltételes mdd hasznélata,
a legkiilonfélébb piaci események egymdsra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen varatlan
fordulatokat eredményezett, legalabb annyira varatlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vilag négy nagy gazdasagi térségében (USA, Kina, Eurézona, Japan) Gsszesen 2%-ot
meghalad6 évesitett GDP-cskkenést varnak a Deutsche Bank elemzdi, leginkdbb Kina
visszaesO gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csokkenése két negyedéven 4t is

kitartana, az eur6zona recesszidjardl beszélnénk, vagyis nemesak a turizmus, a gyarleéllasok,
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a munkaer6 piaci atalakulasok miatt, hanem a globalis gazdasagi hangulat miatt véltozasokra
szamithatunk az ingatlanpiacon.

Ha rovid lefutasa lesz a koronavirusnak, varhatéan nem fogja érdemben befolyésolni a lakas
és egyéb ingatlan 4rakat. A tranzakciok szdma visszaeshet, de a helyzet gyorsan visszaallhat a
virus el6tti allapotra.

Ha viszont elhizédik (hossza hénapokra, vagy akdr évekre), és a gazdasag teljesitményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacara varhat6 az els6 begytir(izé
hatés, féleg a logisztikaban a gyarté cégek lealldsai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
cs6kkenésével, majd kovetkezd 1épcséfokként a befektetési lakaspiac és végiil a lakossagi

szektor kaphat nagy iitést. Keresletben és arcsokkenésben egyarant.

Az dremelkedés mar nyolcadik éve tart, idén — a virushelyzet el6tti latolgatdskor — mar csak
egyszamjegy(i dragulast véartunk. Ugy tinik ugyanakkor, hogy felgyorsult az ingatlanpiac
ciklikus mozgasa, s az 4rcsucsot a kordbban gondoltnal hamarabb elérve rovid tavon — és a

helyzetre adott gazdaséagpolitikai valaszoktol fiiggéen, optimalis esetben csak par negyedéves

id6tartamig — csdkkenésbe fordulhat az arszint.

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

sziikséges, mindenképp aktualizalast, korrekciot kell végrehajtani.

Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjdn

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozdsdhoz hasonlé adottsdgli ingatlanokkal
dolgoztam.

Az 6sszehasonlito adatokon alapuld értékelési modszernél a piacon a kozelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és Osszehasonlitom az értékbecslés
targyat képez6 vagyontirggyal. Vizsgalom az utobbi idoben eladott ingatlanok €s a vizsgalt
ingatlan kdzotti kiilonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényez6k kozotti kiilonbségek
kikiiszobolésére, mint pl. az értékesités id6pontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovébeni

varhat6 hasznositasa.

Az elemzés soran a hasonl6 szinvonalat, mindséget veszem alapul.
A piaci 0sszehasonlitd modszer f6bb 1épései az alabbiak:

- az adatgyiijtés befejezése utdn a rendelkezésemre all az alaphalmaz
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ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a sziikséges korrekciokat, mint példaul: miszaki allapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotol valo tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.
- akorrekciok skaldjanak a meghatdrozasa a kinalati — keresleti adatbazis fiiggvényében
- aszazalékos érték meghatdrozasa a korrekcidkhoz
A targyi ingatlanokhoz hasonld adottsdgl, hasonlé miszaki allapotd Péceli ingatlanok
6sszehasonlité adataival kell dolgoznom.
Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi 4r, érték meghatarozasat, a szakmai normanak
megfeleléen, az Eur6pai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurépai értékelési
szabvany (EVS) modszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett modszertani elveket is.  (forrds: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megéllapitasanal figyelembe vettem egyardnt az értéknovelé és értékcsokkentd

tényezdket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megéllapitasat.

Ertéknoveld tényezok: telepiilésen beliili elhelyezkedése, jo megkozelitése +10%
Ertékcsokkentd tényezék: Snkorményzatra varé hosszi egyeztetési eljarasok az MNV Zrt-vel,

NIF Zrt-vel, épiilet miiszaki allapota, kornyezeti zavaré hatdsok a vasttallomas kézelsége

miatt, kinalati adatok hasznalata — 25%
Pécel telepiilésen talalhato belteriileti ingatlanok:

855 m2 nagységu telken 125 m2 alapteriileti épiilet 85,9 M Ft
656 m2 nagysagu telken 69,5 m2 épiilet 69,5 M Ft

1.150 m2 nagyséag teriileten 62 m2 csaladi haz 62 M Ft

580 m?2 es telken 250 m2 es csaladi haz 85 M Ft

155 m2 nagysagh teriileten 70 m2 es csaladi haz 27 M Ft

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hatdroztam meg:

Az Osszehasonlitd adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodosito tényezoket vizsgaljuk, akkor nincs eltilzott szoras.
Az ingatlan érték megéllapitasandl az értéknodveld és értékesokkend tényezdk Osszességére

figyelemmel, az 4atlagos érték meghatarozdsa sordn az ingatlanok fajlagos brutté m2 ara

421.459 Ft/m2.
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Az éndékelendd ingatlan fajflagos brottd n2 drdn csdkkenidst kell
elemunel, fgyv 2 fajlagos brotté m2 358.240

alkalmazni, —~ 15 % érékben

g értdkadveld és cstkkentd ténverdkre figy
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kerekitett brutté forgaimi értéhke 85,9 millic Ft azaz nvolovandtmillié kilencsrdrerer
forint.
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Az ingatlan ériéliének megéllapitdsa a hozamszdmitason alapulé éniékelési madszerrel és a

kahiségalapt értékelési modszerrel nem kerii elvégzésre,

6. Rorlitoro felidiclek nvitathorata

Az érickbecslés készitése soran a mepbizdté! kapott informdciok helvességdt ellenéirzés

&

nélkif elfogadtam. Nem vallalok feleldsséget 2 masok dlial szolgdltziott informacidkén

A megbizd eldzetes hozzajarulasa néliiil az éridkbecslés egésze, vagy annak kiemelt részel

ag elé, hirdetés, Uisdg vagy béarmilyen mas

semmiiyen modon nem terjeszthetdk a nvilvanosss
nyilvanos média csatornan. A helyszini szemle alkalmaval a teriilet felmérésére, feltarisdra
nem keriilt sor. Kijelentem, hogy sem felenlegi, sem jovibeli érdekeliségem nincs sem az
érickelt ingatlannal, sem az ingatlan tulajdonosaval kapcsolatosan. Az értékbecsiés 90 napig

értekallo. Az értékbecslés 1 eredeti példdnyban késziil.

e ji? !,/‘
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Fiilop Anna
ingatianvagyon értékbecslé
Villig.szam: ES - 245173
OKNYIR szam: 900927/2023
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2194 Tura, Katona utca 6.
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