PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

Nyilvdnos iilésen targyalandé.
A hatdrozati javaslat elfogaddsdhoz
mindsitett tobbség sziikséges.
Név szerinti szavazast nem igényel.
Siirgésségi inditvany
a Képviselo-testiilet 2025. marcius 27-¢i rendes iilésére

Targy: Javaslat magantulajdonban 1évé ingatlan 6nkormanyzati tulajdonba valé atvételére

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Banfalvi Arpad és Banfalvi Arpadné (mindketten , ... . .szam alatti lakos) tulajdonat képezi a
Pécel, 1920/2 helyrajzi szami ingatlan, mig a Tolgyfa-Bau Kft. (2230 Gyomrd, Péteri Gt 5002/5 hrsz.) és
Niedermayer Monika Maria ( 5 szam alatti lakos) (a tovabbiakban egyiittesen:

Ugyfelek) tulajdonat képezi a Pécel, 1920/7 helyrajzi szamu ingatlan.

Az Ugyfelek szandéknyilatkozatot (1. melléklet) nydjtottak be Pécel Varos Onkorményzatahoz (a tovabbiakban:
Onkormanyzat) arra vonatkozoan, hogy a Pécel, 1920/2 helyrajzi szdmu, az ingatlan-nyilvantartdsban ,kivett
lakohdz, udvar” megjel6lésti, 1361 m? alapteriiletii ingatlant és a Pécel, 1920/7 helyrajzi szami, az ingatlan-
nyilvantartasban ,kivett lakohaz, udvar, egyéb épiilet” megjeldlésii, 1502 m? alapteriiletii ingatlant (a tovabbiakban
egylttesen: Meglévé ingatlanok, 2. melléklet) megosztanak. A telekalakitési eljaras kezdeményezése soran csatoltak
a Mikes Gergely foldmérd éltal készitett 133/2024. munkaszamu €és a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali
F6osztaly Foldhivatali Osztaly 6. altal 636809/2024 és E-10/2024 sz. alatt zaradékolt foldrészletek megosztasarol
526106 valtozasi vazrajzot (a tovabbiakban: Véazrajz, 3. melléklet). A Vazrajzban meghatdrozottak és a Pest Varmegyei
Kormanyhivatal Foldhivatali Foosztaly Foldhivatali Osztaly 6. 840002/2025. iigyiratszami telekalakitdsi hatarozata
(a tovabbiakban: Hatarozat, 4. melléklet) szerint kialakulé ingatlanok ingatlan-nyilvantartdsi &tvezetését kérnék
azzal, hogy a Meglévé ingatlanok a Vazrajzon jel6lt 95 m? teriiletii ingatlanrésze (kialakulé 1920/10 helyrajzi szamq,
»Kivett helyi k6zit” 95 m? teriiletii ingatlan telekalakitds és ajandékozas jogcimén 1/1 aranyban) (a tovabbiakban
egyiittesen: Ajandékozand6 ingatlan) téritésmentesen (ajandékozas jogcimén) az Onkorményzat tulajdonéba
keriiljon.

Az Ajandékozand6 ingatlan kialakitasa a Pécel Varos helyi épitési szabalyzatarél szolé 12/2022. (VL. 30)
onkormanyzati rendelet 1. mellékletét képezé SZT-B3 szelvényén szerepld , Tervezett szabalyozasi vonal” szerint
torténik, kiszélesitve ezzel a Jokai utcat (5. melléklet).

A Pécel Véaros Onkorményzata vagyonardl és az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak
szabalyair6l sz60l6 17/2021. (XI. 3.) 6nkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 13. § (9) bekezdése
alapjan a vagyontargy tulajdonjoganak ingyenes megszerzésérél forgalmi értékbecslés birtokaban, a polgarmester
Javaslatéra, a Feljesztési Bizottsag allasfoglalasat kovetden a Képviselo-testiilet dont. A hatérozatnak tartalmaznia
kel a vagyontdrgy pontos megnevezését (ingatlan esetén helyrajzi szamat is), az ingyenes tulajdonjogszerzés
jogcimét, az Onkormanyzat éltal véllalt, a tulajdonjogszerzésbdl adodsd esetleges ado6- vagy jarulékkotelezettséget és
annak megfizetése hatdridejét, tovabba a vagyontdrgynak — ha az ingatlan — a forgalomképtelen, korlatozottan
forgalomképes vagy iizleti vagyon mindsitésének meghatarozasat.

E dontés meghozatala érdekében a, Vagyonrendelet fenti rendelkezésének megfelelden megrendeltiik az
Ajandékozandé ingatlanra vonatkozd értékbecslés elkészitését Fiilsp Anna ingatlanvagyon értékbecslétol (2194
Tura, Katona utca 6.). Az értékbecslés alapjan az Ajandékozandé ingatlan brutté forgalmi értéke 750.000 Ft. Az
értéktaniisitvany az elSterjesztés 6. mellékletét képezi.

Az Ajandékozando ingatlan Snkormanyzati tulajdonba valé keriilése esetén célszerilen a Vagyonrendelet 5. § €))
bekezdése szerinti, a helyi 6nkorményzat kizarélagos tulajdonat képezd forgalomképtelen nemzeti vagyon korébe
keriil a funkci6ja miatt. Az Ajandékozandé ingatlan funkcidjanak kialakitasa az Onkormanyzatra sem anyagi, sem
mas értelemben kotelezettséget nem r6. A telekalakitdsi szerzédés tervezete — telekmegosztis, csere és
kotelezettségvallalas kozérdekii célra — az elbterjesztés 7. mellékletét képezi.

A fentiek alapjan indokoltnak tartom az Ajandékozand6 ingatlan ingyenes dnkormanyzati tulajdonba ajandékozéssal
torténd atvételét, melyhez kérem a Tisztelt Képviseld-testiilet dontését.



Hatarozati javaslat:

Pécel Véros Onkormanyzatanak Képviselo-testiilete (a tovébbiakban: Képviselo-testiilet) a Pécel Varos
Onkormanyzata vagyonar6l és az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabilyairél sz6l6
17/2021. (XI. 3.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 13. § (9) bekezdése alapjén Ggy hatéroz,
hogy Pécel Varos Onkormanyzata a Jelen hatérozat 1. mellékletét képezo telekalakitdsi szerzédés — telekmegosztas,
csere ¢s kotelezettségvallalas kozérdekii célra — (a tovabbiakban: Szerzédés) alapjan ingyenes (téritésmentes)
tulajdon-atruhdzas (ajandékozas) keretében elfogadja a hatarozat 2. melléklete szerinti, a 840002/2025, ligyiratszamu
telekalakitasi hatdrozat alapjan kialakuld 1920/10 helyrajzi szamu, kivett helyi k6ziit 95 m? teriiletti ingatlan (forgalmi
ertéke bruttd 750.000 Ft) 1/1 aranyi tulajdonat (a tovabbiakban egyiittesen: Ingatlan) Banfalvi Arpad és Bénfalvi
Arpadné (mindketten : ; . szam alatti lakos), valamint a Tslovfa-BAU Kft. (2230 Gysmrd,
Péteri Gt 5002/5 hrsz.) és Niedermayer Ménika Maria ( szam alatti lakos)
ajandékozoktol (a tovabbiakban: Ajandékozok).

Az Ingatlant — annak tulajdonjoga megszerzését kivetden — a Képviselo-testiilet Pécel Varos Onkormanyzata
forgalomképtelen torzsvagyonai kozott kivanja szerepeltetni.

A KeépviselS-testillet felkéri a polgarmestert, hogy Ingatlan megszerzését €s annak tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartdsban torténd atvezetését kovetden a Vagyonrendelet médositasat terjessze be a Képvisel6-testiilet elé.

A Képvisel-testiilet gy hataroz, hogy Pécel Varos Onkormanyzata véllalja a tulajdonjog megszerzésb6l adodé
esetleges ado- vagy jarulékfizetési kitelezettséget és annak hataridére torténd teljesitését.

A Képviseld-testiilet felhatalmazza a polgarmestert a jelen hatdrozat 1. mellékletét képezd a Szerz3dés alairasara.

A Képviseld-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy a fenti dontésérdl értesitse az Ajandékozokat.

Felel6s: dr. K6vari Alexandra polgarmester
Hatéridé: az értesitésre 2025. aprilis 4.
a szerzb6dés alairasara 2025. aprilis 30.

Pécel, 2025. mércius 2.

Az eldterjesztés mellékletei:
1. Széandéknyilatkozat
2. aPécel, 1920/2 és 1920/7 helyrajzi szamu ingatlanok tulajdoni lapja
3. 133/2024. munkaszamu, a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali F8osztaly Foldhivatali Osztaly 6.
altal zaradékolt véltozasi vazrajz (egyben a hatdrozati javaslat 2. melléklete is)

4. 840002/2025. ligyiratszami telekalakitasi hatdrozat (egyben a hatarozati javaslat 2. melléklete is)
5. szabalyozasi tervlap kivonat
6. az ajandékozand? ingatlanra vonatkozo értékbecslés
7. telekalakitasi szerzodés — telekmegosztas, csere és kotelezettségvallalds kozérdekii célra — tervezete
(egyben a hatarozati javaslat 1. melléklete is)
HWopaedC 22\ o ‘@O’V!
Az elbterjesztést készitette: Veszeli-Kallai Ibolya
N i \
/((,W\&L\ JAS —
Az elSterjesztés a szakmai kovetelményeknek megfelel. Szabéné Molnar Krisztina
miiszaki és/beruhézési irodavezetd
Y \Ji(‘f\ /;L/J:/\\
Az eléterjesztésben foglaltakkal szemben : Ly
torvényességi szempontbdl kifogast nem emelek. Téth Laszlo

jegyz6

Az elbterjesztés megtargyaldsdhoz — a jogszabalyi eldirasokon tiil — tandcskozasi Jjoggal nem kivanok senkit
meghivni.



SZANDEKNYILATKOZAT

A Pest Varmegyei Korményhivatal Féldhivatali Féosztaly Féldhivatali Osztaly 6. (G6dali6)
ingatlan-nyilvantartasaba felvett Pécel belteriilet 1920/2 helyrajzi szamu ingatlan kapcsan

Banfalvi Arpad (sziiletési név: sziiletési hely, id6:
., anvia neve: ’ ., személyi azonositd: . lakeim: |
) és Banfalvi Arpadné (sziletési név: 1, szlletési hely, id8: 1y,
., anyja neve: |, szemeélyi azonositd: , lakeim:

.), mint 1/2 - 1/2 arény tulajdonosok, illetve a Pécel be!terulet
1920/7 helyrajzi szamu ingatlan kapcsan a Tolgyfa-BAU Korlatolt Felelésségil Tarsasdag
(székhely: 2230 Gyomrs, Péteri ut 5002/5 hrsz., nyilvantarté szerv és nyilvantartasi szam:
Budapest Kornyéki Térvényszék Cégbirdsaga, Cg. 13-09-185543, roviditett elnevezése:
Tolgyfa-BAU Kit., statisztikai azonosito jel: 26147457-4120-113-13, adészam: 26147457-2-13,
képv.: Kanalas Janos ligyvezetd) és Niedermayer Ménika Maria (szuletési név: |

, szliletési hely, id6: ., anyja neve:

személyi azonosits jel: fakcim: ), mint
13/25 - 12/25 aranyud tulajdonosok a jelen okirat aldirasaval egybehangzéan kijelentjik,
hogy a fent ingatlanok telekhatar-rendezése irant inditott telekalakitasi eljardsban a
kialakult Pécel belteriilet 1920/10 helyrajzi szamd, ,kivett helyi kézut” megnevezésii,
Ssszesen 95 m? teriiletd ingatlan tulajdonjogat és birtokéat, per-, teher és igénymentesen,
kozuat céljara, téritésmentesen, Pécel Varos Onkorméanyzata részére at kivanjuk adni.
A jelen kézds nyilatkozatot a fentiekrdl szol6 szerz6dés megkotése érdekében, illetve az ahhoz
szitkséges képvisel6-testiileti dontés irdnti 6nkormanyzati eléterjesztéshez adjuk ki.

Kelt: Pécel, 2025. marcius 13.

Banfalvi Arpadné
1/2 tulajdonos (Pécel 1920/2 hrsz.)

Tolgyfa-BAU Korlatolt Felelsségli
Tarsasag 12/25 tuIaJ nos (Peoel 1920/7 hrsz.)
13/25 tulajdonos (Pécel 1920/7 hrsz.)
képv.: Kanalas J3 (1732 O eg&)u Kit.
2230 Gyomrd, Péteri it 3002/5,
Adbszdm: 26147457.2.13
Elsttink, mint tandk el6tt:

1) Név:  Dr. Banfalvi Laszlo 2) Név: Dr. Banfalviné Burian Timea
Lakcim: . Lakcim:
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Elektronikusan alairta: L
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal L
7 e et

Pest Vammegyei Korményhivatal

G5dolls Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szim:30005/21913/2025
2025.03.17
PECEL Szektor : 61
Belteriilet 1920/2 helyrajzi szam
2119 PECEL Jékai utca 104.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fi1l1. ter. kat.jdév
ha m2 k.fill
Kivett lakdéhédz, udvar 0 1361 0.00
ILRESZ

12. tulajdoni hényad: 1/4
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 71503/2/2012.12.07
eredeti hatérozat: 31078/2002.01.11
jogcim: csere
jogallas: tulajdonos
név  : Banfalvi Arpad
5z.név: oo
szlil.
a.név :
cim

13. tulajdoni hanyad: 1/4
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 71503/2/2012.12.07
eredeti hatdrozat: 31078/2002.01.11
jogcim: csere
jogallas: tulajdonos
név  : Banfalvi Arpadné
sz.név:
sziil.
a.név :
cim

15. tulajdoni hanyad: 1/4
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 244370/2024.11.06
jogcim: szerzddés felbontésa
jogallas: tulajdonos
név  : Banfalvi Arpad
sz.név: | ’ )
szil.
a.név :
cim

Folytatis a kovetkez6 lapon



Pest Varmegyei Korminyhivatal
Godolis Ady Endre sétény 60. PE. 390. Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/21913/2025
2025.03.17
PECEL Szektor: 61
Belteriilet 1920/2 helyrajzi szam

Folytatis az el6zd laprdl

ILRESZ

16. tulajdoni hanyad: 1/4
bejegyzd haté&rozat, érkezési idd: 244370/2024.11.06
jogcim: szerzddés felbontésa
jogallas: tulajdonos
név : Banfalvi Arpadné
sz.név:
szil.
a.név :
cim

HLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldz® napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartésban szerepld adatokkal. A szemle mdsolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kozigazgatdsi hatdsagi eljards céljabdl keriilt kiadasra. Masra nem hasznalhatd.

TULAJDONI LAP VEGE




Flektronikusan alairta:
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Pest Varmegyei Korminyhivatal
G6dolic Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal;

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szim:30005/21914/2025

1/2

2025.03.17
PECEL Szektor: 33
Belteriilet 1920/7 helyrajzi szam
"cimképzés alatt"
LRESZ

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

teriilet kat.t.jdév. alosztdly adatok
ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

. Kivett lakdéhdz, udvar, egyéb épiilet 0 1502 0.00

3. tulajdoni hényad: 13/25
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 245164/2/2024.11.15
eredeti hatdrozat: 240504/2024.09.11
jogcim: adéasvétel
jogallas: tulajdonos
név: TOLGYFA-BAU KFT
cim: 2230 GYOMR) Péteri ut 5002/5 hrsz.
térzsszam: 26147457
a III/8. sorszam alatt tordlt 234.966/2024.06.26 szami feljegyzés rangsoraban.

4. tulajdoni hanyad: 12/25
bejegyz& hatarozat, érkezési idd: 245164/2/2024.11.15
jogcim: adasvétel
jogallas: tulajdonos
név : Niedermayer Moénika Maria
sz.név: o
szul.
a.név
cim

ILRES Z
7. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 233812/8/2023.06.19

On&llo széveges bejegyzés keletkezett az 1920/1 hrsz.-u ingatlan megosztasabol.

11. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 247582/2024.12.16

Jelzalogjog FT,azaz
kedvezmény, az utalas szerinti illetdségre.
A Magyar Allam képviseletében eljar: Komirom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal (2800
Tatabanya, Bardos L&szld utca 2.), (Eredeti bejegyzd hatarozat szédma: Komarom-Esztergom
Varmegyei Kormanyhivatal Fdldhivatali Fdosztaly Fdldhivatali Osztaly 1. 35438/2/2019.04.12).
utaléas: II /4.
jogosult:

név: MAGYAR ALLAM

cim HE

© FT csaladdi otthonteremtési

Folytatds a kovetkezo lapon



Pest Vammegyei Kormanyhivatal
G5dolIs Ady Endre sétany 60. Pf. 390. Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/21914/2025
2025.03.17
PECEL Szektor : 33
Belteriilet 1920/7 helyrajzi szam

Folytatis az €l5z0 laprél

ILRESZ
12. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 247582/2024.12.16
Elidegenitési és terhelési tilalom az utalds szerinti jelzadlogjog biztositasara.

A Magyar Allam képviseletében eljar: Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal (2800
Tatabanya, Bardos Laszld utca 2.).
utalds: III/11.
jogosult:
név: MAGYAR ALLAM
cim -

13. bejegyzd hatdrozat. érkezési idd: 247582/2024.12.16
Jelzalogjog zaz
addé-visszatéritési tamogatds erejéig, az utalas szeiiuo. illetdségre.
A Magyar Allam képviseletében eljir: Komarom-Esztergom VArmegyei Kormanyhivatal (2800
Tatabanya, Bardos L&szl6 utca 2.)., (Eredeti bejegyzd hatarozat széma: Kom&rom-Esztergom
Varmegyei Kormanyhivatal Féldhivatali Fdosztaly Féldhivatali Osztdly 1. 35439/2/2019.04.12).

utalés: 1T /4.

FT

jogosult:
név: MAGYAR ALLAM
cim ;-

14. bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 247582/2024.12.16
Elidegenitési és terhelési tilalom az utalds szerinti jelzalogjog biztositasara.
A Magyar Allam képviseletében eljar: Komarom-Esztergom Varmegyei Kormanyhivatal (2800
Tatabanya, Bé&rdos Laszld utca 2.).
utalds: III/13.

jogosult:
név: MAGYAR ALLAM
cim I

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mdsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejii dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatadsi hatéségi eljaras céljabdl kerlilt kiadasra. Masra nem haszndlhatéd.

TULAJDONI LAP VEGE
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Mikes Gergely
Foldmérg Villalkozo

2119 Pécel, Tohotom vezér u. 9.
Tel : 06-30-232-64-64

Munkaszam: 133/2024

Pécel
 belteriilet
Adatszolgaltatds iktatoszama: 2-2430/2024
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VALTOZASI VAZRAJZ

a 1920/2, ./7 helyrajzi szamu féldrészletek megosztasarol

[

M = 1:1000

Cimkoordinatak (1920/10) hrsz
Psz. Y X
1 671453 239916 S
g
Cimkoordinatak 1920/11 hrsz 2
Psz. Y X
1 671451 239928
2 4671435 239929 &
oY
Cimkoordinatak 1920/12 hrsz N
Psz, Y X (%
1| er13e 239941 fg
P
671381 239913 | &
671377 239926 A vézrajz méretek levételére nem alkalmas.
Véltozas elétti allapot Véltozas utani allapot &
Alrészlet Tertlet Alrésziet Terlet o 3 %
Hrsz | - S .| Ak | hrsz = | Ak | SolEimiesegeh | g
jell  mv. aga | ham jel miiv. aga £| ham jogo L
= =
i 2 3 4 5 5 7 8 9 10 11 12 13 14
1920/2 Kivett 0.1361 - 1920/10 kivett 0.0095 -
lakohaz, udvar helyi kézat
1820/7 Kivett 0.1502 - 1820/11 kivett 0.1279 -
lakohaz, udvar, lakodhéz, udvar
egyéb épiilet
1920/12 kivett 0.1489 -
lakohéz, udvar,
egyéb eplilet
Ossz.: 0.2863 0.2863
A véltozés akaratunknak megfelelGen tériént:
AN )~
GHE 80D ) L2

Pécel, 2024.10.14.

Mindséget tanusito: e = e
O s Ttk Hdilkd ng. rena. min. S X
udfkll?:igé‘ terképész Foldmérd ig. széma: 10302
Mémoki kamesa sz.0 13-4215
Ing.rend.minsz.; 1075/90
G Gendéziai vezetd tervezd

- 10 2O
A helyrajzi szamozas és terdletszamitas helyes. Ez a zaradék a
keltezéstd! szémitott egy évig hatalyos.

9
Geastis, 2024. .. A hé’../...j\'nap
=)
P.h. Zéradékgfé:.,........_4.........”. ...... e
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Ugyiratszam: 840002/2025. Targy: Telekalakitasi engedélyezési kérelem
Eldzmény Ggyiratszam: 840290/2024 Hiv. szam:
Ugyintézé: Makadi Zsoltné Melléklet: -

Telefon: 06 (28) 514-305
E-mail: foldhivatal. godollo@pest.gov.hu

Kérjiik, beadvanyaiban hivatkozzon dgyiratszamunkra!

Kereimezd: Tolgyfa-BAU Kft. (2230 Gydomrd, Peéteri Ut. 5002/5)
Kérelmezett ingatlan(ok): Pécel belterulet 1920/2, 1920/7 helyrajzi szamok
Az eljaras meginditasanak napja: 2024.11.08.

HATAROZAT

Tolgyfa-BAU Kit. (2230 Gyomrd, Péteri Gt. 5002/5) altal benyuijtott telekalakitasi engedélyezési
kerelem alapjan lefolytatott eljarasban a Pécei 1920/2, 1920/7 helyrajzi szamu foldrészletekre,
Mikes Gergely foldméré altal 133/2024 munkaszamon készitett, az ingatlanugyi hatésag altal
636.809/2024 szamon zaradékolt, foldrészletek megosztasarol szolo valtozasi vazrajz szerinti

telekalakitast engedélyezem

Jelen telekalakitdsi engedély és a hozzd tartozd ieiekalakitasi dokumeniacio az
engedélyezd hatarozat véglegessé valasatoél szamitott egy évig hatalyos.

A dontés a kézléssel véglegessé valik, fellebbezésnek nincs helye.

A dontes ellen a kozléstél szamitott 30 napon belul kézigazgatasi per indithatd a Pest Varmegyei
Kormanyhivatal (Féldhivatali Féosztaly Foldhivatali Osztaly 6.)-ndl eléterjesztett, de a Budapest Kérnyéki
Torvényszékhez cimzett keresetlevél benyujtasaval. A keresetlevélben azonnali jogvédelem kérhets.
Azonnali jogvedelem keretében kérheté a halaszto hatély elrendelése. A halasztd hataly elrendelése
esetén a kdzigazgatasi cselekmény nem hajthatd végre, annak alapjan jogosultsag nem gyakorolhato és
egyéb mddon sem hatalyosulhat.

Termeszetes szemely a keresetlevelet elektronikus Uton, vagy papir alapon is benyujthatja.
A digitélis allamrdl és a digitélis szolgaltatdsok nyujtasanak egyes szabalyairs! sz6l6 2023. évi Cill.
torvény 19. §-aban meghatarozottak elektronikus tton kételesek benyujtani a keresetlevelet. A jogi
képviseldvel eljardé ugyfél csak elektronikus Gton nyujthatja be a keresetlevelet. Elektronikus uton a
keresetet csak az e-Papir Uzenetklldd alkalmazas Gtjan lehet benyujtani, amely az alabbi elektronikus
feltleten taldlhaté: ,https://epapir.gov.hu”.

A birésagi jogorvoslati eljaras illetéke 30.000,- forint. Az ugyfelet a birésagi felulvizsgalati
eljarasban térvényen alapuld illeték-feljegyzési jog illeti meg.

INDOKOLAS

Toélgyfa-BAU KFt. tulajdonos, 2024. november 06.-an a rendelkezd részben részietezett
telekalakitasi engedélyezési kérelmet nyUjtott be a Pest Varmegyei Kormanyhivatal (Fsldhivatali
Féosztaly Foldhivatali Osztaly 6.)-hoz, mint telekalakitasi hatosaghoz, melynek alapjan kozigazgatasi
hatosagi elJaras indult.

Foldhivatali F6osztaly Féldhivatali Osztaly 6. g K 7
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Ugyiratszam: 840002/2025.

Az eljaras soran megallapitottam, hogy a kérelemmel egyutt a jogszabéalyban elirt telekalakitasi
dokumentacio(k) benyuijtasra kertlt(ek), tovabba a kérelem benyujtdsakor a telekalakitasi eljaras eldirt
dijai megfizetésre kertltek.

A 384/2016. (XI.2.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Korm. rendelet) 23/A. § alapjan a
telekalakitasi engedélyezési eljarasokban a févérosi és varmegyei kormanyhivatalnak a 23/B-23/D. §-
ban meghatarozott szakkérdéseket is vizsgainia kell. A fovarosi és varmegyei kormanyhivatal altal
zaradékolt valtozasi vazrajz és a hozza tartozd tertletkimutatas, valamint a telekalakitasi helyszinrajz
hiteles masolata képezi a szakkérdesek vizsgalatanak alapjat.

A telekalakitasi engedélyezési eljarasban a Korm. rendelet 23/B. § (1) bekezdésében foglaltak
szerint vizsgalni kell, hogy a telekalakitas a magyar épitészetrél sz6l6 2023. évi C. torvény (a
tovabbiakban: Méptv.) valamint a Magyarorszag és egyes kiemelt térségeinek teriiletrendezési terverdl
sz0I6 térvény telekalakitasra és telekméretre vonatkozé elbirdsainak, a telepilésrendezési és épitési
kovetelményekrol szélé kormanyrendeletben és a 23/E-23/J. §-ban foglaltaknak, a telekmeretre,
telekmélységre, telekszélességre, telek megengedett legnagyobb beépitettségére, a telken elhelyezheto
épliletek szémara, valamint az épuletek tervezett telekhatartdl valé tévolsdgara vonatkozo helyi
telepulésrendezési és épitési kévetelményeknek megfelel-e. A Korm. rendelet 23/B. § (3) bekezdése
szerint a telekalakitési engedély iranti kérelmet el kell utasitani, ha a tervezett telekalakités a fentiekben
foglaltaknak nem felel meg.

.. Fenti szakkérdés vizsgalata soran a kovetkezdket allapitottam meg:

A hatalyos teleptiésrendezési eszkéz a Pécel Varos Helyi Epitési Szabalyzatardl szold 12/2022.
(VI1.30.) szamu helyi rendelet (a tovabbiakban: HESZ). A HESZ meliékletét képezé SZT-83 jell
Szabalyozasi Tervlap szerint az ingatlanok ,Lke-SZ/2" jeli kertvarosias lakoteruletek épitési dvezetbe
tartozik.

A HESZ 2. melléklete szerint az 6vezet paraméterei:
a)beépitési modd: szabadon allo,

b)legnagyobb beépitettség terepszint alatt és felett: 30 %,
c)legkisebb kialakithat6 telekterilet: 800 m2,

d)legkisebb zéldfeltlet: 50 %,

e)kialakithaté telek megengedett legkisebb szélessége: 18,0 m.

A HESZ 388§ (2) A lakéépiletben a laké rendelfetéssel vegyesen helyezhetG el kiskereskedelmi,

szolgaltatd, vendéglato rendeltetés is.
(3)Kertvarosias lakéteriileten énélloan, laké rendeltetéstél eltéré egyéb rendeltetések nem helyezhetGek

el
(4) Meglévé més rendeltetésli épulet megtarthatd és az dvezet elbirasainak megfelelé mertékig

bévithetd.

Az érintett telkekre vonatkozoan valtoztatasi tilalom elrendelésérdl szold rendelkezés nincsen
hatalyban.

Fentieky alapjan a tervezett telekalakitas a Méptv., az OTEK, az R., és a HESZ eldirasainak
megfelel.

E szakkérdés vizsgélata alapjan a tervezett telekalakitdas a Méptv., az orszdgos
telepulésrendezési és épitési kévetelményekrdl sz6l6 253/1997. (Xil. 20.) Korm. rendelet, és a Helyi
Epitési Szabalyzat el6irasainak megfelel.

A telekalakitasi kérelemhez csatolf nyilatkozatok alapjan a kévetkezket allapitottam meg:
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Ugyiratszam: 840002/2025.

A kérelmezett ingatianok a 133/2024 munkaszamon készitett valtozasi vazrajz szerinti
Kialakitasara a Pécel Varos helyi épitési szabalyzatarol szlo 12/2022. (VI1.30.) 6nkormanyzati rendelete
alapjan torténik. ’

Fentiek alapjan a tervezett ingatlanok telekalakitashoz Pécel Varos Jegyzbje koézltkezelsi

hozzajarulasat feltételek kikotése nélkil megadta.

A fenti tényallas, a benydjtott és az eljarasban keletkezett iratok, a vizsgalt szakkérdések,
tovabba a hivatkozott, hatalyos jogszabdlyok alapjan a rendelkezd részben foglaltak szerint
dontottem, a felekalakitist engedélyeztem,.

A Korm. rendelet 23. § (4) bekezdés alapjan a telekalakitasi engedély és a hozza tartozé
telekalakitasi dokumentacio az engedelyez6 hatarozat véglegessé valasatol szamitott egy évig hatalyos.

Felhivom a kérelmezé figyelmét, hogy a telekalakitasi engedély alapjan a valtozas
ingatlan-nyilvantartasi atvezetését Pest Varmegyei Kormanyhivatal (Féldhivatali Féosztaly
Féldhivatali Osztaly 6.) ~nal (cim 2100 Godolié,Ady Endre sétany 60.) kérheti,

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras eredményes lefolytatasahoz a valamennyi tulajdonos
altal alairt zaradékolt vazrajzok és az engedélyezd hatarozat és véglegessé valasarél sz6l6
végzés becsatolasa mellett az alabbi okiratok benyujtisa sziikséges:

Amennyiben valtozatlan tulajdoni allas mellett kérik az atvezetést:

- erre iranyulo kérelem,

- ingatlanonként 10600 Ft. igazgatasi szolgaltatasi dij megfizetése,

- vezetékjog jogosult altal ellenjegyzett vazrajz.

Tulajdonjog valtozassal térténé atvezetéshez méy a tovabbiak sziikségesek:
jogi képviseld altal aiairt és nedves oelyegzdvel ellatott kérelem,

- bejegyzésre alkalmas okirat,

- a Nemzeti Ado- és Vamhivatal B400 adatlap kitoltott formanyomtatvanya,

- ingatianonként 10600 Ft. igazgatasi szolgaltatasi dij megfizetése,

- vezetekjog jogosult altal ellenjegyzett vazrajz.

A ddntes elleni fellebbezés lehetbségét az aitaldnos kézigazgatasi rendtartésrol sz616 2016. évi
CL. tv. (tovabbiakban: Akr.) 116. §-a alapjan zartam ki, egyidejileg biztositottam a birésagi feliilvizsgélat
lehetbségét. A birésagi feliilvizsgalati eljarasban az illeték-feljegyzési Jjogot az 1990. évi XClil. tv. 62. § h)
pontja alapozza meg. A kézigazgatasi birésagi eljaras illetékének mériékét az 1990. évi XCIll. térvény
45/A. § (1) bekezdése szabélyozza.

A déntés birésagi feliilvizsgélatara az Akr. 114. § (1) bekezdése alapjén van lehetbség.

Az Akr. 82. § (1) bekezdése szerint a hatésag dontése végleges, ha azt a hatésdg méar nem
vélfoztathatia meg. A véglegesség a dontés kézlésével &l be.

Az eljaras igazgatasi szolgéltatasi dijanak mértékérél a telekalakitasi engedeélyezési eljarés
Igazgatési szolgaltatasi dijardl szol6 1/2024. (1.30.) KTM rendelet 10. § (1 ) rendelkezik.

A telekalakitasi engedélyezési eljarassal érintett ingatlanokkal szomszédos ingatlanok
tulajdonosainak eljarasba térténé bevondsa a 12/2015. (V. 14.) AB hatérozat és az Akr. 10, § (1)
bekezdése alapjan megtértént. '

Dontésem a hivatkozott jogszabalyokon alapul. ‘ v

A varmegyei kormanyhivatal hataskorét a foldmiveléstgyi hatéségi és igazgatasi feladatokat
ellaté szervek kijelolésérsl szolo 383/2016. (X1l.2.) Korm. rendelet 53. § (1) bekezdés, illetékességét a
383/2016. (X11.2.) Korm. rendelet 3. § (3) bekezdés b) pontja hatarozza meg.

Godolls, 2025. januar 02.
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Ugyiratszam: 840002/2025.

Dr. Tarnai Richard féispan nevében és megbizasabol:

Dr. Fazekas Gabor
osztalyvezetd

Hatarozatot kapjak:

1. Tolgyfa-BAU Kft. (tulajdonos) 2119 PECEL, Allomas u.20.

2. Banfalvi Arpad(tulajdonos) 2119 PECEL,Jokai utca 104.
3. Banfalvi Arpadné (tulajdonos) 2119 PECEL,Jékai utca 104.
4. Béanfalvi Csaba (tulajdonos) 2119 PECEL Jokai utca 104.
5. PECEL VAROS ONKORMANYZATA(szomszéd) 2119 PECEL Kossuth tér 1.

6. Baksan Gyorgy (szomszéd) 2119 PECEL,J6kai utca 100.
7. Baksan Gyodrgyné (szomszéd) 2119 PECEL Jokai utca 100.
8. Irattar helyben

A kiadmany hitelédl:
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Ingatianvagvon értékelés

a péceli 1920/10 brsz.-0 (kialakuld) kivett helyi kiizit megnevezésii teriiletrdl

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilép Anna

Telefon:



Tartalomjegyzék:

Vezetdi dsszefoglald

Ertékelési Bizonyitvany

Forgalm érték vizsgalat

1. Alapadatok

2

Nyilvantartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkdzelitése,

Lk

kérnyezetének leirasa

4. Az ingatlan bemutatésa, kdzmiivek

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

6. Korlatozd feltételek nyilatkozata

Melléldetrek:

- akiindulé alapot képezé tulajdoni lapok
- Szabilyozasi Terv kivonat a vagyonértékelésbe beépitve!



Vezetdi dsszefoglald

Megbizast kaptam Pécel Onkormanyzat Polgarmesterétét a péeeli 1920/2 hrsz-G -
telekalakitdst kovetden kialakuld - kivett hely kézit megnevezésii ingatlan vagvon
érickelésére,

A vizsgdlat célja; Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa.

Az ingatlan maganszemély tulajdonaban van, a csatolt tulajdoni lap alapidn.

Az értékelendd teriilet Pécel érvényben 1évé Szabalvozasi Terve szerint kizlekedési dvezetbe
sorolt teriilet, szabdlyzasi vonal érinti a 1920/2 és a 1920¢7 hrsz-eket, melyek telekalakitasat
koverdn alakul ki a 1920/10 hrsz-0 kivett helyi kézat.

Pécel jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkizein lathaté, hogy a szomszédos
teriletek kertvérosias épitési Svezetbe sorolt teriiletek. Az épitési telkekbd! alakul ki a kozir
szabalyozdsi vonallal érintett része, Gitszélesités céljabal.

A vizsgélt ingatlan Pécel kizigazgatiasi terilletének az E-i részén talalhato.

Fekvéscnek sajdtossaga, hogy a liktetd. mozgalmas fovaros alig néhany percre van autéval, a
telepllés azonban megérizte nyugodt. kisvérosias légksrét. Eppen ezért egyre tdbben fedezik
fel €s hasznéljak ki az ebben rejld adottsagokat és kahdznek ide.

A teleplilés jé infrastruktirdja, Budapest kozelsége évrél évre egyre nagyobb szém lakossagi
betelepiiiést 1déz elé.

Pecel egy j6l élhet6, j6 kozlekedéssel, jo kizbiztonsaggal bird telepiilés.

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

A vizsgalt ingatlan piaci brutt6 forgalmi piaci értéke kerekitve 750.000 forint.

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsigait és hozamait veszi figyelembe, amelyek
varhatdan a jévében barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitést6l szamitott 90 napig érvényes.
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Ertéktandsitvany

A vizsgalt ingatian

Pécel belteriilet

Az ingatlan miivelési 4ga

kivett helyi kit

Helyrajzi szdma

kialakulo 1920/1¢

Az ingatlan tulajdonosai
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulénapjin)

A 192072 és a 192047 brsz-ek

tulajdonosai

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés alkalmazott modszere

Piact dsszehasonlité adatokon
alapulé értékelés

A helyszini szemle idépontja 2028, marcius 7.
A kialakul6 ingatlan teriilete Gsszesen 95 m2

Terhelés a tulajdoni lap bejegyzése szerint
Fajlagos brutté m2 ar 7.867 Ft/m2
Az értékelt vagyonelem
Az ingatlan becsiilt brutté forgalmi 750,000 Ft
értéke, az ingatlanértékeld araz

gyakorlatnak megfeleléen kerekitve
Osszesen

hétszazdtvenezer forint

Az értékbecslés érvényessége

90 nap

Az értékbecslést készitette
Filép Anna

Telefon;

Fuilip Anng e
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Forgalmi érték vizsgalat

LAlapadarok:

A vizsgalat targya: a kialakuld péceli 1920410 hrsz, - ( belterileti ingatlan, kivett helyi kdzut
mivelést dgban 1évo teriilet felértékelése, becsiilt értékének meghatdrozasara.

Megbizd: Pécel Onkorményzat Polgarmestere, 2119 Pécel, Kossuth tér 1.

A vizsgalat célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékénck mepismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatirozdsa

Helyszini szemle idépontja 2025, marcius 7.

Megbizd biztositotta a helyszin megtekintését, itadta a rendelkezésére 410 iratanyagot.

A helyszini szemlén az ingatlant betudtam hatarolni, az épitett kémyezetben elhelvezni,

valamint médom volt a sziikebb és tdvolabbi kidmvezetet is tanulmanyozni.

2 Nvilvantartdasi adatek, az ingatlan fogi helvzete

A kialakuld péceli 1920/10 hrsz - U ingatlannak még nincs 6nédllé tulajdoni lapja, mivel a
telekalakitasi eljaras meég nem zarult le, de valtozasi vazrajz mar all rendelkezésre, amelyet

fentebb csatalok.

A kialakuld 1920710 hrsz: belteriileti, kivett helyi kdzit megnevezésii és 95 m2 nagysagi.



A peceli 1920/ és 192047 hrsz-ek a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Godollsi Foldhivatal
ingatlan nyilvantartdsaban . kivett lakohdz, udvar és egyéb épiilet” miivelési g megnevezéssel
vannak bejegyezve.

A telekalakitast kGvetden megsziinik a nyél bejarata a 1920/7 hrsz-nek, ez a rész a 192012
hrsz-hez keriil, kevesebb hosszisdggal birva a telek a 1920/2 hrsz -0 telek.

Mindkét ingatlant érinti a szabéalyozdsi vonal, ami a Szabélyozési Terven jol lathaté. Mindkeét

telek nagysagabdl megy le utszélesités miatt,

Az ingatlant  tulajdouosai magdn személyek a csatolt (ulajdoni lapon bejegyzett

tulajdonosckkal.

3. Az értékelt ingatlan ethelyveckedése, megkozelitése, kirnyezetének lefrisa

Regiondlis elemzés, relevins eldzmenyek ismertetése, kérnyezet

Pécel varos Pest virmegyében, a Godolloi jarasban, a budapesti agglomerdcidhan helvezkedik
el.

Peécel a Godolidi-dombsag uyugati  peremén, a Rékos-patak vélgyében fekszik. Nyugati

irdnyban Budapest  XVIL  kertletével, keleti  iranyban Siilysappal,  északkeleti
iranyban lsaszeggel, északnyugati iranyban Nagytarcsaval és Kistarcsdval, délrél

pedig Magloddal hataros.

Pécel teriilete - a hataraban talalt régészeti leletek taniséga szerint - mér joval az idGszamitss
elétti korszakban is lakott volt. A kizség belteriiletén tobbek kozott ké- és rézkori csontvazas
sir. a Varhegyen bronzkori urnatemetét talalak, a Té-malom melléke & a Lebuki-dild
felichetden szarmaia sirok emiékér érzi. Régészeti leldhelyei kozil kiemelkeds jelentdségii az
a Kérpat-medencét egészében kitlté késb rézkori kultura, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiilonitert el legeldszor, &s ezért a péceli kultira nevet kapta.

A honfoglalas kordban Pécel szomszédsaga, Locsod-puszta a szldv népesség telephelyének
déli hatara volt. A faluszerkezet a 11. szdzadban szilardult meg és a varmegye teriletén a
Tarjan 10rzs vetette meg labat, amit tervszerl telepitési akeid kovetett. Ekkor gyorsult fel
valojdban a keresziénnyé valas folyamata is. A telepiilés elsé okleveles emlitése Péceli
Demeter. Pest varmegyei szolgabird csaladnevében tinik fel 1335-ben, akinek foldbirtoka és
valoszinlileg allando lakohelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, elsd emlitése Peczel alakban
1338-ra datdlhaté, amikor Karoly Robert kiraly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nadornak adomdnyozta. A nador itteni részbirtokat még abban az évben tovabbadta. A falu

tehdt mar ekkor t6bb birtokos kezén volt. Ezek kéziil kiemelkedik a valészintleg nem helyi



eredetli Péczeli csalad, akik Zsigmond kirdly egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben
birtokoltak a telepiilést. A csalad leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyds kirdly jogiligyi
igazgatoja és a magyar jogasztdrsadalom maganpraxist is folytaté elsd lgyvédie. A véros elsh
iskoldjat 1345-ben alapitottik.

A 14. szdzadban a nem helyi eredettt Péceliek birtoka. Ebben az idében a Rikos- -pratakon méar
tobb vizimalom is mikédéte.

Buda és Pest 1541, évi rak kézre kertilésével Pécel is oszman kézre keriilt. Ekkor a takossdg
egy része elbujdosott, az 1546-0s tordk szandzssk-dsszeiras szerint 46 csalddfd és felndit, de
meég notlen ferft alkotta a férfi lakossdgat. A telepiilés 1647-1683 kézdtt egyportas, 1686-ban
lakatlan és 1689-t61 telepiilt djra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, | 760-bun mar 147
adofizetd csaldd regiszirdlasara kerttht sor. Pécel 1675-t81 kalvinista kézséy, elsd prédikatora
Vaezi Pél volt.

A 17 szazadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt vallaltak, s ennek
kdvetkezményeként a kozség javadalménak fele a kincstdrra szall. Bz idé it Pécel
lelekszama 150-200 fire wehetd. A Raday csaldd hizassag révén jutott Pécel fele teriifetének
birtokdba a mésik fele pedig a Favak tulajdondban volt.

Raday Pal, Il. Rékoczi Ferenc erdélyi fejedelem kancellirja a szauméri békekatés utdn
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késébb nevezetessé vale Raday
Kényvtarat. Fia, Raday Gedeon (1713-1792) a neves ird és irodalomszervezé Pest-Pilis-Solt
varmegye koveteként vett részt az 1764, évi orszéggyilésen. 1782-ben ardfi rangra
emelkedett, s & épitette - a g8dslisi Grassalkovich-kastély mintdjdra - Pécelen a Raday-
kastélyt.

Az anyakbnyvezés 1719-ben kezddddtt meg. Pécel 1841181 onalls jegyzév@? rendelkezd
nagykOzségnek szémitott. A kdzség 1856, évi lakosszama a Locsod é s Szigetpusztakkal
egylitt 1881 £8. 1870-ben pedig 2206 f&t tett ki. A Rakos-patak v8lgyében sthaladd Budapest—
Hatvan-Salgétarjan-vasitvonalat 1867-ben adiék 4t a forgalomnak, majd a Hatvan-Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottdk meg, melyek sszekottetdst teremtettek a fSvérossal és az orszag
kiilonbdzd részeivel. utat nyitva a teleplilés dinamikus fejladésének. A polgdrosodss
kialakulasat a kozlekedés. a kereskedelem fejlddése, a Pestrél kirdndulni. nyaralni érkezék
segitettk elé elsddlegesen. A nyaralohdzak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A teleptilés lakossagat akkor foldmivesek, kis- és kdzépparasztok, valamint iparos
és kereskedd réteg képezte. Négy malom tizemell a Rakos vizén. ebbdl keitd ipari
hasznositasra. A kereskedelem képviseloi gabona- és termékkereskeddk, tej- és

vegyeskereskedok, tovabba kocsmarosok voltak. 1894-ben 46 iparos mestert és 24 keresked6t



tartottak szémon. Pécel a 19. szdzad kézepén vesztette el varosi rangjat, amelyet 1996-ban

kapott vissza.
A telepiilés és az ingatlan megkizelitése

A varos  Budapest ivinydbdl  a Rakoskereszidrdl indulé  Péceli  dton  (amelynek
folytatdsa [saszegen at Gadails felé a 3103-as szamot viseli), a Jl-es
foutrol Magldd hatérdban kisgard bekétéiton (31 102-es szama mellékit), valamint az M0O-g
autoutrol fetérve kéizelitheld meg.

Kézosségt kozlekedése is jo a telepilésnek: A Budapest—Satoraljatjhely-vasitvonalon és
a 169E jelzést autdbusszal, amely Budapest Ors vezér teve és Pécel, Kun Jozsef utca kézott
koziekedik.

A Jokai utca 18bb iranybol is megkdzelithetd, pormentes Gt. A megkdzelitése jo.

4.4z ingatlan bemutatdsa, kozmdvek

Az értékelendd ingatlan Pécel telepiilés E-i részén helyezkedik el.
A felértékelendd ingatlan belterilleti, szildrd burkolat utakon at kozelithetd meg.

Az ut alatt viz- és szennyvizhalozat kézmiivek kiépitésre kertltek, géz és a villanyhaldzat is.
A tertilet HESZ szerinti Svezeti besorolasa Ko Gvezet lesz.

A polgarmesteri hivatal, gydgyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld. kozért. vasut dllomas 1,5

kmi-en bel! talalhatoak.

Pécel Viros Onkormdnyzata Képviseld-testiiletének 12/2022. (V130.) dnkormdanyzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Szabdlyzatdrél valamint annak mellékletét képezd
Szabalyozasi Terv bemutatja, a széban forgd ingatlan Szabalyozasi terven jelolt kozlekedési

Gvezeti besorolasat,

Szabalyozasi terv kivonat
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Pécel jelenleg érvényben lévd telepiilésrendezési eszkozei szerint. konkrétan a Szabélyozasi

terv kivonaton ldthatd, hogy az érintett teriilet kiizlekedési vezetbe sorolt ingatlan.

3. Evtekelés, az ingatlan beesiilt, piaci alapi forgalmi értdke

Az ériékelés célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenériékének megismerése, az ingatlan

forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értckelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az alabbi megallapitas tehetd:

a teleptilés €letében meghatdrozd szerepet jatszik, mivel egy kéziekedési Gitvonal része.

Maddszertani megfoniolasok:

Azii Alideszkoz Fridkelsk Eurdpai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al valé egyesiilése,
azaz - 1997 Ota miikodik jelenlegi formajaban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetkdzi Vagyonértékelési Bizottsdg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkgjaban. A TEGoVA elkételezte magét, hogy az 1957, évi Rémai Szerzédés 110
cikkelyével - és az ezt kdvetd szerzbdésekkel - 8sszhangban, olyan szabalyokat hatdroz meg,

amelyek az tizleti tevékenységek nemzetkdzivé ételével Ssszeegyeztethetbek.
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Az Eurdpai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Gsztdnzést nyGjtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képezd, az Eurdpa Tandcs
~ 1978, julius 25 — én megalkotott — Direktivija (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabaly, hanem a TEGoVA - és tagszrervezetei - altal elkételezetten
alkalmazott szabvdny. Ha az EVS banmely része cllentétben all a nemzeti jogszabalyoklran
meghatdrozottakkal, vagy az Eurdpai Unids jogszabalyokban - nagyszami Eurdpa Tandcsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkozd része nem tekintendd iranyaddnak,

Az EVS-2003 hdrom 0 részbél &ll, agymint Szabvanyok, Utmutaték és Fiiggelekek. A "piaci

crtek” fogalmdval az értékelés alapjairdl szdld 4. szabvany (54.) foglatkozik.

Az érickelés soran a 25/1997. (VL 1.) PM rendelet 2, § (2) szerint 2 piact értcket vizsgaljuk,
al piaci dsszehasonlité elemzése,

b kéliségalapu értékelés,

c) hozamszamitason alapuld értékelés,

médszereinek lehetséges kombinacidjaként.

Az ertékelés sordn a szokdsosan elemzett kockazatok kdzil killénds figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszii tavi értekaliandésaginal kockdzatira,

b) a piaci adarok megbizhatatlansaga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adarok megbizhatarlansdgea miatii kockdzatra,

d) a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolods hatdsokra (védelem, dllagmegdrzés, értékesiiési
kélisegek).

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTIA (TEGoVA) iltal
kidolgozott és az Eurdpai Tandcs dltal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték
alapjan végezzik.

Jelen ériékelés esetében kiillonds figvelemmel kezeljitk az EVS 2003 aldbbi eldirasait és
iranyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvéany $4.07. alatt deklaralja az Eurdpai Tandcsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashaté
definiciot

A piaci riék azi az drat jelenti, amelven az ingatlun (telek és épiiletek) értékesithets
hajlanddsdgor mutaté eladd és a vele kizdarolag piaci természeiil kapesolatban dllé vevd

kazaut létrejott mugdnjogi szerzddés keretében az ériékelés iddpontjdban, feltételezve, hogy az
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ingatlan nyilvinosan piacra keriilt. a piaci feliételek lehetdvé teszik a szokvanvas ériékestiést,

tavabba, hogy az ingatlan természetének megfeleld iditartam il rendelkezésre az addasvétels

A S4.10. alatt jévahagyott TEGoVA definicia szerint:

A plact érték az a becsalt dsszeg, amennyidet egy ingatlan az éridkelés iddpontidban guzddi

cserélfieine egy heylanddsdgot wuatd eladd és egy hajlanddsdgot meaiaté vevé kozou,

tisziességes feltdielek meliett zajle tranzakeié keretdhen, megfeleld piacra bocsdidsén

kaveiden. amelynek sordn mindkér fél joi intormdlan, koriliekintden éy kénvszer nélkil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapuld médszer sordn hasznalt értékmédositod tényezdket az aldbbi

szempontok szerint alkalmazom:

#0STAKE SIEMPONTOK
R&rosoadsok

kivitetlezési hibdk
cloptertlietek megszokattds
ei-iérd nagy-séga
alopozds médja

16 teherhordd szerkezetek
megoldasai

ibdémek megolddsai

tetdsrerkeze! kialakitdso

hatdrold szerk., nyildszérok
burkolaiok mindsége,
érigke

szokipari munkak

éplisigepészet,
felszereitség, mindség
épilettartozékok

EGRNYEZETE SIEMPONTOK
szomszédok {étesimények)
Svezet

kilgids, panordmae
szennyezl forrdsok,
iarnyezeti arialmak

EPITESIETI SIEMPONTOK
felépitmeny céia
helyiségek szama
belsd eendezés

komiortiokozat
muiemléki védetiség

vizbdzisvédeimi védddverat

egyeb épitészeli eldirdsck

ALTERNATIV HASTNGOSITH.

funkciovaliasra vaid
aikalmassag
Giépithetéség,
megoszthaiodsay
bévitheiGség

TELEKADOTTSAGOK
telek alakja

f¢jolds

lejiés

épfitési lehetdsség
talgjtani viszonyok

Ingatlanpiaci kérnypezet bemutatdsa

A pénziigyi és gazdasag

HASINALATE STEMPONTOK
Epids, felditds éve
zomelyobb karesemeények
&arboniortas helyzete

Uzemalietés
rendeltetésszerd haszndlad

10GE-, HATOSAGH
STEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezetisege

osziotf ulaidon, résziviajdon
kapcsolédd jogok (zdlog,
sz,

ielekkbnyvbe bejegyzett,
be nem jegvzet! jogok
{egyzelt jogok és kdlelmek

OES? &5 helyi szabdiyords

INFRASTRUKTURA
villany

viz

gazellitas
csaifomalcsapacdék és
SZENNYVIZ)
szeméiszdillitas
megkdzelitheldség
elldids, oktalds,
szabadidds létesitmény.
tetekommunikacid

| valsdg kiheverése utén elsd izben 2017-ben érte el a piac a valsag

1 va

elotti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom allt be.

Mindez ugy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinalat ugyan még mindig nagyobb, de a

kiegyenlitddés irdnyaba halad. A vizsgalt ingatlan kémyezete enyhe fellendiilé. éréktartd
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pozicidban van, ugvanakkor meg kell emliteni és ki kell témi a szakvélemény készitésekor

o

kialakult ingatlanpiaci valtozdsokra.

telen értékelésben meg kell emliteni és vizsgilni a vildgmeéretll taldn lecsengdben lévé
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukrdn habord hatdsait, a lakds-. illetve
ingatlaupiact vonatkozdsait, Ahogy a gazdasdy egészére, ugy az ingatlanpiacra is nyomast

¢

gyakorolhatnak a felsorolt események, fileg abban az esetben, ha elhizadik a ieleniéte és
terjedése. A lefutast idd a kézponti kérdés, mind a keresletben, mind az drakban és nem
mellesleg az egész piac dtrendezddésében. valamint a kialakulhato kizvetett hatds, vagvis a
gazdasagi akrivitds csdkkenésébdl dtgyiriizd kavetkezmények (befektetési kereslet apaddsa,

tranzakeidszém visszaesése, drak o sikkendse).

A koronavirus kézvetert ingga.timpéaci hatasind] még indokoltabb a feltételes mdd hasznalata,
a legkilldnfélébb piaci események cgymdsra gyakorolt hatisa ugyanis egészen varatlan

tordulatokat eredményezett, legaldbb annyiva viratlanokat, mint amilyen a virus megjelenése

volt,

A vilag négy nagy gazdasigi térségében (USA, Kina, Eurdzona, Japén) Gsszesen 2%-ot

meghaladd évesitett GDP-csdkkendst vamak a Deutsche Bank elemzéi, leginkabb Kina

visszaesO gazdasdgi teljesitménye miatt, Amennyiben & GDP ¢sokkenése két negvedéven gt is

.,.

kitartana, az eurdzona recesszidjarol heszélnénk, vagyis nemesak a turizmus, a gyarieallasok,
a munkaeré piaci 4talakulasok miatt, hanem a globélis gazdasagi hangulat miatt valtozasokra
szémithatunk az ingatlanpiacon.

Ha révid lefutdsa lesz a koronavirusnak, varhatéan nem fogja érdemben befolyasolni a lakés
és egyeb ingatlan drakat. A tranzakcik szama visszaeshet, de a helyzet gyorsan visszadllhat a
virus elbtti dllapotra.

Ha viszont elhtizédik (hosszd hénapokra, vagy akar évekre), és a gazdasag teljesitményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatianok piacdra varhaté az elsd begylirtizé
hatds, f6leg a logisztikaban a gyarté cégek leallasai miatt, illetve a retail placon a turizmus
cstkkenésével, majd kovetkezd lépeséfokként a befekteiésiilakéspiac és végiil a iakasségi

szektor kaphat nagy titést. Keresletben és drcsékkenésben egyarant.

Az éremelkedés mar nyolcadik éve tart, idén - a virushelyzet elétii latolgatdskor — mar csak
egyszamjegyl draguldst varunk. Ugy tiinik ugyanakkor. hogy felgyorsult az ingatlanpiac

ciklikus mozgasa, s az arcsicsot a korabban gondoltnal hamarabb elérve révid tavon — és a
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helyzetre adott gazdasagpolitikai valaszokto! fiiggden. optimalis esetben csak pér negyedéves

o

iddtartamig — csdkkenésbe fordulhat az arszint,

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

sziikséges, mindenképp aktualizalast, korrekcidt kell végrehajtani.
Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjin

Az ingatlan forgalmi értékének meghatérozaséhoz a  hasonld adottsagt ingatlanok valds
ertékesiteési, valamint redukalt kindlati adatait veszem figyelembe.

Az Gsszehasonlitd adatokon alapuld értékelési modszernél a piacon a kdzelmiltban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és sszehasonlitom az értékbecslés
targvat képezd vagyontarggval. Vizsgdlom az utobbi idében eladott mgatlanok és a vizsgalt
ingatlan k&ztti kiillonbséger, és korrekcidkat végzek az olyan tényezék kozott ktlonbségek
kikiiszobolésére, mint pl. az értékesités idépontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovabeni

varhaté hasznositasa.

Az elemzés soran a hasonlod szinvonalat, mindséget veszem alapul.
A piaci Gsszehasonlito modszer {6bb lépései az alabbiak:
- az adatgyjtés befejezése utan a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz
- czek elemezésre kertilnek és megallapitisra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a szikkséges korrekcidkat, mint példdul: miszaki allapot, épitlet telken beliili
elhelyezkedése, tdmegkozlekedési megdllotal vald tavolsaga, telekméret, zajhatds stb.
- a korrekeidk skaldjanak a meghatdrozasa a kinalati — keresleti adatbazis fliggvényében
- a szazalékos érték meghatarozdsa a korrekeidkhoz
A targyl ingatlanokhoz hasonlé adottsagu. hasonld miiszaki allapotd Péceli ingatlanok
Osszehasonlité adataival kell dolgoznom.
Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ar, érték meghatérozasat, a szakmai normanak
megfeleléen, az Eurdpai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Euré;ﬁai értékelési
szabvany (EVS) modszertani elveit kdvetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben régzitett modszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)
Az ériék megallapitasanal figyelembe vettem egyarant az értéknovels és értékesokkentd

tényezbket. amelyek befolyasoljak a fajlagos ériék megallapitasat.

Ertéknoveld ténvezdk: kdzlekedési dvezeti besorolas + 5%



[
[3%)

Ertékesokkentd téuyezok: kinalati adatok haszndlata — 5%

Pécel telepiilésen taldlhaté eladd beépitetien, hasonld besorolast ingatlanok:
L.OI8 m2 nagysagi telek 40 M Forint részleges kdzmivel

1.0G6 m2 nagysdgt telek 35,5 M Ft részleges kizmiivel

LOTE m2 épitési telek 45 M Ft Gsszes kozmiivel

1033 m2 nagysagi telek 37,5 M Ft kéamit bekotések nélkiil

1014 m2 nagysagh bedpitetlen tertilet 35 M Ft kdzmit bekdtések néikil
1.016 m2 nagysdgi telek 42 M Ft részleges kozmii bekatéssel

1.033 m2 nagysagt telek 37.9 M Ft 8sszes kdzmit bekdtéssel

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hatdroztam meg:
Az Osszehasonlitd adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmadosiio tényezdket vizsgaljuk, akkor nincs elttlzott szdrés.
Az ingatlan érték megallapitasinal az érékndveld és éreckesokkend ténvezdk Osszességére
figyelemmel, az atlagos ériék meghatdrozéss sordn az ingatlanok fajlagos brutté m2 éra

39.333 Ft/m2.

Az értékelendé ingatlan fajlagos brutté m2 dra ekkora sszeg nem lehet, mivel it céljira
leadandé teriiletrdl beszéliink, igy ezdltal - 80 %-os érték csdkkendést kell alkalmazni, gy

a fajlagos brutté m2 ir 9.833 Ft/m2.

Telepiilé | A Aterilet | Fajlago | Az ingatlan | Az ingatlan  becsiilt
s neve kialakuld | nagysdga | s érték | becsiilt, kerekitett
Hrsz m?2 brutté | bruttd brutté értéke (Ft)

(Ft/m2) | forgalmi
értéke
(Forint)

Pécel | 1920/10 95 - 7.867 747.365 750.000 Ft
azaz

hétszazdtvenezer forint

A péceli kialakulé 1920/10 hrsz.-i kivett helyi kozit teriiletének becsiilt, piaci, kerekitett

brutté forgalmi értéke 750.000 Ft azaz hétszazétvenezer forint.
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Az ingatlan értékének megallapitasa a hozamszamitéson alapuld értékelési madszerrel és a

kéltségalapn értékelést modszerrel nem kerii] elvégzésre.

6. _Rorldtozd feltételel nyvilatkozata

Az éridkbecslés készilése sordan a megbiz6td!] o kapott informdciok helyességét ellendrzés

nélkdl elfogadtam. New vallalok felelésséget a masok dlial szotgaltatort mfmdcidkeért.

A meghizd eldzetes hozzdjdrutisa nélkiil az éridkbecstés s cgdsze, vagy annak Kiemell része
semunilyen médon nem terjeszihedk a nyilvanossag elé, hirdetés, Gjsag vagy bdrmilyen mas

wytbvinos média csatornan,
A helyszint szemle atkalmdval a terillet felmérésére, feltardsdra nem keriilt sor.

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovébeli érdekeltségem nines sem az éridkelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonosdval kapesolatosan.
Az ertékbecsles 90 napig énékalls

Az értékbecsiés | eredeti példanyban készil.

Tura, 2625, mdreius ¢,

Fiilép Anna
ingatlanvagyon értékbecsld
Villig.szém:
OKNYIR szam: '



DR. BANFALVI LASZLO székhely: 2170 Aszdd, Kossuth L. u. 56., nyilvantartasi szam: 13-030244, lajstromszim:
§ UGYVED PVUK 13-X1/1031., KASZ: 36057024, mobil: +36 30 252 6164, e-mail: ircda@drbanfalvi.hu

TELEKALAKITASI SZERZODES

- telekmegosztas, csere és kotelezettségvallalas kézérdekli célra -

amely létrejott eqyrészrol

Béanfalvi Arpad (sziletési név: . szuletesi hely, idé: i . anyja neve

’ _ személyi azonosito: addazonosito jel: 1, lakeim:

l ., magyar allampolgar), mint telekalakitd fél, cserél és atadé (tovabbiakban: telekalakité-1 / cseréto-1

/ atado6-1) es

Banfalvi Arpadné (szlletési név: . . szlletési hely, id6: . . anvia neve:

i, szemeélyi azonosito: . adoéazonosito jel: , lakcim: © t

, magyar allampolgar), mint telekalakitd fél, cserél és atadd (tovabbiakban: telekalakito-2 / cserélé-2 /

atadé-2)

masrészrél!

Tolgyfa-BAU Korlatolt Felel6sségii Tarsasag (székhely: 2230 Gyémré, Péteri Gt 5002/5 hrsz., nyilvantartd szerv
és nyilvantartasi szam: Budapest Komyéki Térvényszék Cégbirdsaga, Cg. 13-09-185543, roviditett elnevezése: Tolgyfa-BAU
Kft., statisztikai azonositdé jel: 26147457-4120-113-13, addészam: 26147457-2-13, képviselii Kanalas Janos

Gavvezetd. szlletési név: szuletési hely, idé: ., anyja neve:
', szemelyi azonosito: . lakcime: ., magyar allampolgar),

mint telekalakitd fél, cserélé és atado (tovabbiakban: telekalakito-3 / cserél6-3 / atad6-3) és
Niedermayer Modnika Maria (szlletési név: szliletési hely, idé: .
anvia neve: , személyi azonosito iel: . addazonosité jel: , lakeim:
., értesitési cim: ., magyar allampolgar),

mint telekalakité fél (tovabbiakban: telekalakit6-4)

harmadrészrél

Pécel Varos Onkormanyzata (székhely: 2119 Pécel, Kossuth tér 1., nyilvantartd szerv: Magyar Allamkincstar,
térzskonyvi azonositdé szam: 730534, statisztikai szamjele: 15730538-8411-321-13, addszam: 15730538-2-13,
kepviseli: dr. Kévari Alexandra polgarmester), mint telekalakité fél, cserélé és atvevd (tovabbiakban: telekalakité-5 /
atvevés / Onkormanyzat)

- mindannyiuk egyittes emlitése esetén: Szerz6do felek / felek - kdzott, az alulirott helyen és napon, az alabbi
tartalommal és feltételekkel:

A jelen szerzédés el6zményei, targya és célja

1) Felek rogzitik, hogy az illetékes ingatlantigyi hatésag, a Pest Varmegyei Korméanyhivatal Féldhivatali Féosztaly
Féldhivatali Osztaly 6. (Godolid) (a tovabbiakban: Foéldhivatal) altal vezetett ingatlan-nyilvantartasaban a
Pécel belterllet 1920/2 helyrajzi szam alatt felvett, ,kivett lakéhaz, udvar’ megnevezésii, 1361 m2 tertletd,
természetben 2119 Pécel, Jokai utca 104. szam alatt talalhaté ingatlan (tovabbiakban: Pécel 1920/2 hrsz.-G
ingatian) a telekalakito-1 és a telekalakito-2 dsszesen 1/1 (2/4 + 2/4) aranyu k6z6s tulajdonat képezi, és a
Pécel belterilet 1920/7 helyrajzi szam alatt felvett,  kivett lakéhaz, udvar, egyéb épllet” megnevezési, 1502
m2 tertletd ingatlan (tovabbiakban: Pécel 1920/7 hrsz.-0 ingatlan) a telekalakit6-3 és a telekalakito-4
6sszesen 1/1 (13/25 - 12/25) aranyu kozos tulajdonat képezi, amit felek a jelen joglgyletnél kdzrem(ikodé
(gyvéd altal a ,TakarNet” Féldhivatali Informaciés Rendszerbdl a 2025. marcius ...-n lekért 30005/......... /
2025. és ........./12025. megrendelésszamu e-hiteles szemle tulajdoni lap masolatokkal (tovabbiakban:
tulajdoni lap/ok) igazoljak. A Pécel 1920/3 hrsz.-U és 1920/7 hrsz.-0 ingatlanok, illetve a telekalakitassal
kialakuld Pécel 1920/10, 1920/11 és 1920/12 hrsz.-U ingatianok egylittesen a tovabbiakban: Ingatlanok.

U BanfalviApad " BanfalviArpadne " Pécel Varos Onkormanyzata
telekalakito-1 / cserél6-1 / atado-1 telekalakito-2 / cserélé-2 / atado-2 telekalakito-5 / atvevd
képv. dr. Kdvari Alexandra polgarmester

" TolgyfaBAUKR. " Niedermayer Monika Dr. Banfalvi LaszI6 ligyvéd:
telekalakito-3 / cseréls-3 / atado-3 telekalakito-4
képv. Kanalas Janos ligyvezetd



2)

4)

2

Felek a tulajdoni lapok alapjan megallapitjak, hogy a Pécel 1920/7 hrsz.-0 ingatlanra — a telekalakito-4 tulajdoni
hanyadara utalassal — jelzalogjog kerilt bejegyzésre a Magyar Allam (képviseli: Komarom-Esztergom Varmegyei
Kormanyhivatal, 2800 Tatabanya, Bardos Laszlo u. 2.) javara llI/11. és 12. sorszam alatt 7.544.000,- Ft, azaz
hétmillié-6tszaznegyvennégyezer forint csaladi ofthonteremtési kedvezmény és annak biztositasara
elidegenitési és terhelési tilalom, illetve I1I/13. és 14. sorszam alatt 3.985.331,- Ft, azaz harommillié-kilenc-
szaznyolcvandtezer-haromszézharmincegy forint adé-visszatéritési tamogatas erejéig és annak biztositasara
elidegenitesi es terhelési tilalom (tovabbiakban: egyutt: Teher), a Terhet leszamitva az Ingatlanok széljegy-,
teher-, per és igénymentesek.

Cserel0 felek, illetve atadok a felelésségiik tudataban egybehangzdan kijelentik és szavatoljak, hogy a jelen
szerzédéssel az egymassal elcserélt, illetve az Onkormanyzat részére atadott ingatlanrészek a telekalakito-4
tulajdonjogat, illetve az azt megtestesitd kizarélagos hasznalati jogu ingatlanrészeket nem érintik, igy az sem
a telekalakito-4, sem a Teher jogosultja szamara jog- vagy érdeksérelemmel, illetve értékcsdkkenéssel nem
jar. Telekalakito-3 és telekalakito-4 csak az egyértelmiiség kedvéért régzitik, hogy a telekalakito-4, mint
tulajdonostars a telekalakitasban csak sziikségképpeni résztveviként telekalakitd minéségben irja ala a jelen
szerzédest, tehat a joglgyletben sem ataddként, sem cserélé félként nem szerepel, tekintettel egyrészt arra,
hogy a jogelddje, a telekalakitd-3, a telekalakitas eljarast még a telekalakito-4-gyel az ingatlanhanyada
adasvetelerdl sz616 szerz6dés megkotése elétt meginditotta, és telekalakito-4 altal szerzett tulajdoni hanyad
mar a telekalakitas utani allapotra is figyelemmel kerlilt meghatarozasra, masrészt arra, hogy kozoéttik
Budapesten, 2024. november 13-an gyvéd altal ellenjegyzett maganokiratban létrejott hasznalati megosztasi
szerzOdes szerint a Pécel 1920/7 hrsz.-u ingatlan cserével és atadassal érintett részei teljes egészében és
kizarolagosan a telekalakitd-4 tulajdonaba, illetve kizarélagos hasznalatba tartozé ingatlanrészre esik, igy a
telekalakito-4 tulajdoni hanyadat és a kizardlagos hasznalataba tartozo ingatlanrészeket a jelen jogugylet
nem valtoztatia meg, azonban a jogszabalyi eléiras miatt a jelen szerzdédést és a kapcsolodo vazrajzot a
telekalakito-4 tulajdonostarsként szintén alairja. Telekalakité-4 - maga vagy tgyvéd meghatalmazasa altal -
vallalja, hogy a Teher kapcsan annak jogosultjatél a telekalakitas ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez
szukseges irasbeli hozzajarulést a jelen szerz6dés alairasa utan a lehett legrovidebb idén belll beszerzi.

Cserélt felek és atadok kijelentik és szavatoljak tovabba, hogy az elcserélt, illetve atadott ingatlanrészek teher-,
per és igénymentesek, azokra masnak sem a tulajdoni lapok szerint, sem az ingatlan-nyilvantartason kivul
senkinek nem all fenn semmilyen igénye vagy kovetelése.

Felek rogzitik, hogy a jelen szerzédés célja a Pécel 1920/7 és 1920/2 hrsz.-( ingatlanok hatarrendezése, gy,
hogy a Pecel 1920/7 hrsz.-u ingatlan Jokai utcardl valé megkozelitését biztositod vazrajzon jelolt belsé Gtsavjat
(tovabbiakban: nyeles telekrész) megszintetik a Pécel 1920/2 hrsz.-t ingatlanhoz valé csatolasaval, egyuttal a
Pécel 1920/2 hrsz.-U ingatlan hatsé részébdl a nyeles telekrésznek megfeleld terillet a Pécel 1920/7 hrsz.-0
ingatlanhoz kerill csatolasra (csere), az idedlis telekszerkezet, illetve utcakapcsolat kialakitasa mellett arra is
figyelemmel, hogy a telekhatarok jelenlegi allapotanak kialakitasa 6ta eltelt idében a Pécel 1920/7 hrsz.-u
ingatlannak egy masik kozterulet kapcsolata is lett, mivel az mar a Lazar Ervin utcardl is - kézvetlenill, nyél
nélkul és rovidebb aton - elérhetd, és arra az 6nallo kézmibekotések is lehetévé valtak. Az Ingatlanok hatar-
rendezése kapcsan azonban szikségesseé valt az Onkormanyzat bevonasa is (megosztas), mivel az Ingatlanok
Jokai utca feloli természetbeni hatarvonala ugyan megegyezik a valdésaggal, azonban azok nyomvonala a
jelenleg hatalyos ingatlan-nyilvantartasi térképen még egy korabban megkezdett, de jogi értelemben be nem
fejezett telekalakitasi szabalyozas szerinti allapotot mutat; az Ingatlanoknak az utcafronti természetbeni és
térképi hatarvonalai altal kérulhatarolt 6sszesen 95 m? nagysagu terulete a térképen ,benyulik’ az utcara.
Felek rogzitik, hogy a Jokai utca kordbbi Utszélesitése - melynek szabalyozasa és végrehajtasa a telepllési
onkormanyzat feladat- és hataskoére - tehét fizikai értelemben mar megvaldsult, azonban az érintett ingatlan-
részek kapcsan a jogszabalyon alapuld utcélt legyezési eljaras jogilag még nem kertlt befejezésre, melyre a
jelen szerzédés szerinti hatarrendezéssel egyidejlleg lehet, illetve el6irds szerint kell is sort kell keriteni.

Felek rogzitik tovabba, hogy a telekalakitdshoz az elbirasok szerint - annak térképi-miiszaki tantsitasaul -
szlikséges valtozasi vazrajzot foldmérs - a telekalakito-1 és -3 megbizasabdl - elkészitette, azt a Foldhivatal
zaradékkal latta el, majd a benyujtott Un. telekalakitasi kérelem és dokumentacié alapjan a Féldhivatal, mint
illetekes hatdsag a telekalakitast hatarozatéval engedélyezte; a telekalakitasi engedély a 840002-2/2025.
(840290/2024.) szamu, Godolién, 2025. janudar 24-én kelt foldhivatali végzés tanisaga szerint 2025. januar 22-
én veéglegessé valt (vazrajz készitd: Mikes Gergely foldmeéré vallalkozé, cim: 2119 Pécel, Téhétdm vezér u. 9.,
foldm. ig. sz.: 6927/2015., munkaszam: 133/2024., vazrajz kelte: Pécel, 2024.10.14., fh-i zaradék kelte:
Godoll, 2024.10.21., zaradék szama: 636809/2024., a tovabbiakban: vazrajz; a telekalakitast engedélyezé
hatarozat kelte: G6dollé, 2025.01.02., szama: 840002/ 2025., a tovabbiakban: telekalakitasi engedély).

" BanfaviApad T BanfalviArpadne “Pécel Varos Onkormanyzata
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Felek rogzitik, hogy az &ltaluk alairt vazrajzon, tovabba az egy évig hatalyos telekalakitasi engedélyen, a jelen
szerzbdésen és annak foldhivatali benyujtasan, az eljarasi dij megfizetésén és a Teher jogosultjanak
hozzajarulasan kivll a telekalakitas szerinti valtozasok ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésének jogi akadalya
nincs, azzal, hogy az Onkormanyzatot képviselé polgarmester alairasahoz a képviseld-testilet elézetes
jovahagyo hatarozata sziikséges.

A felek megallapodasa
(telekalakitas, csere, kotelezettségvallalas kozérdekii célra téritésmentes atadassal)

Szerz8do felek megallapodnak, hogy a telekalakitas eredményeként az Ingatlanok tulajdonviszonyai, illetve
a megnevezesik, terliletlik es elhelyezkedésik - a vazrajzzal és a telekalakitasi engedéllyel 6sszhangban -
az aldbbiak szerint alakulnak:

A telekalakitas el6tti éllapot:

helyrajzi szam és fekvés | megnevezés tertilet (m?) | tulajdonos neve és tulajdoni hanyada

) , . - Béanfalvi Arpad 2/4
2 .
Pécel belteriilet 1920/2 kivett lakéhaz, udvar 1361 m Banfalvi Arpadné 2/4

] . kivett lakdhaz, udvar, » Télgyfa-BAU Kft. 13/25
Pécel belterilet 1920/7 egyéb épllet 1502 m Niedermayer Mdnika 12/25

A telekalakitas utani allapot:

helyrajzi szam és fekvés | megnevezés tertlet (m?) | tulajdonos neve és tulajdoni hanyada
Pécel belteriilet 1920/10 | kivett helyi kézut 95 m? Pécel Varos Onkormanyzata 1/1
. .. , s 2 Banfalvi Arpad 1/2
Pécel belteriilet 1920/11 | kivett lakéhaz, udvar | 1279 m Béanfalvi Arpadné 1/2
. .. kivett lakohaz, 2 Télgyfa-BAU Kft. 13/25
Pécel belteriliet 1920/12 udvar, egyéb épiilet 1489 m Niedermayer Ménika 12/25

Cseréld-1, cseréld-2 és cserél6-3 a jelen szerz6dés alairasaval a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V.
térvény (,Ptk.”) 6:234. §-a alapjan megdllapodnak abban, hogy a cserélé-1 és a cseréls-2 a tulajdonukat
képezé Pecel 1920/2 hrsz.-u ingatlannak a Pécel 1920/7 hrsz.-u ingatlannal hataros vazrajzon jeldlt hatso
terliletét elcserélik a cseréld-3 tulajdonat képezé 1920/7 hrsz.-U ingatlannak a Pécel 1920/2 és 1920/3 hrsz.-
U ingatlanok altal kozrefogott nyeles telekrész vazrajzon korulhatarolt azonos mértéki tertletével.

Az ingatlanrészek cseréjére a cserélf felek altal megtekintett ismert allapotban keriil sor. Cseréldk kijelentik,
hogy az elcserélt terlletek tertiletnagysaga és értéke megegyezik, azok tulajdonjogban kifejezett mértékét,
illetve a forgalmi értékét - kulon-kaldn - 1/20 illetéségben, illetve 750.000,- Ft, azaz hétszazoétvenezer forintban
jelolik meg. Cserelbk rogzitik, hogy a csere kapcsan értékkuldonbézet nem merll fel, igy kézottik pénzigyi
elszamolasra nem kertl sor, illetve vagyonszerzés egyik fél részérél sem kovetkezik be. Cserélék kijelentik
tovabba, hogy a forgalmi értéket az ingatlanrészek lényeges tulajdonsagai alapjan, kilénosen az elhelyezke-
désikre, hasznalhatdsagukra, allapotukra és a keresleti-kindlati viszonyokra is figyelemmel kézésen hataroztak
meg és elfogadtak, erre tekintettel a jelen szerz6dés alairasaval kélcsondsen kizarjak a jelen szerzédés
feltlind értékaranytalansagra alapithaté megtadmadasanak jogat [Ptk. 6:98. § (2) bek.].

Cserelk egybehangzban kijelentik és szavatoljak, hogy a kélcstndsen atruhazott ingatlanrészek tulajdonjoga
per-, teher- és igénymentes. Cserél felek szavatossagot vallalnak tovabba azért, hogy az ingatlanrészeket
ado, addk modjara behajthatd kdztartozas és egyéb tartozas sem terheli, és nem all fenn olyan jogi vagy
egyéb akadaly vagy korulmény, ami a vagyonszerzé fél érdekét, tulajdonszerzését vagy birtokba lepését
akadalyoznd, korlatozna vagy kizarna. Cseréldk szavatossagot vallainak azért is, hogy az ingatlanrészeknek
nincs olyan rejtett hibdja vagy hianyossaga, melyré! tudnak, vagy kellé gondossag mellett tudniuk és arrél a
masik felet tajékoztatniuk kellene.

Felek megallapodnak, hogy az Ingatlanok hatarvonalain létestlt régi (hatso, rovidebb) kerités es a nyeles
részen elhelyezett régi (oldalsd, hosszabb) kerités elbontasa a cseréls-3, illetve a hatsd, révidebb telekhataron
egy Uj kerités elbirasoknak is megfeleld létesitése a cseréldk kozos kotelezettsége és koltsége.
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7)

8)

Az atadok és az atvevd a jelen szerz6dés alairasaval a Ptk. 6:589. §-a alapjan megallapodnak abban, hogy
atadok Gsszesen 1/1 aranyban (atadd-1, atadé-2 és atadd-3 a bejegyzett tulajdoni hanyaduk egészével)
kozérdek( célra torténd kotelezettségvallalas alapjan téritésmentes atadas, ajandékozas jogcimen atadjak, az
atvevd pedig 1/1 aranyban atveszi a telekalakitassal kialakulo Pécel belterulet 1920/10 hrsz.-0, kivett helyi
kozuat megnevezésl, osszesen 95 m? tertiletnagysagu ingatlant (melyb&l 82 m? az 1920/2, 13 m? az 1920/7
hrsz.-( ingatlanbdl kerul lecsatolasra, ill. atadasra), tehat annak 1/1 tulajdoni hanyadat és blrtokat per-, teher
és igénymentesen, a megtekintett ismert allapotban, kézut céljara és /annak kotelezettsege fennmaradasaval.

Az atvevd a fenti kotelezettségét az Snkormanyzati torvény (Motv.) vonatkozé rendelkezései szerint latja el.
Atadok kijelentik és szavatoljak, hogy az atadott terilleten aftaluk semmilyen fel-/ alépitmény vagy kerités nem
letesilt, illetve nem taldlhatd, az atadott terulet a Jokai utca egybefiggd aszfaltburkolatos része, abban
kizarolag az 6nkormanyzat és/vagy kézmiiszolgaltato tulajdonat képezé kéziizemi gerinchaldzatok futnak.

Felek rogzitik tovabba, hogy a Pécel 1920/10 hrsz.-G ingatlant megtestesits, felépitmény nélkili atterulet
atadas-atvétele miatt az atadok ellenértékre vagy kartalanitasra nem jogosultak.

Ataddk egybehangzéan kijelentik és szavatoljak, hogy az atadott ingatlanrészek (egyltt a kialakulé Pécel
1920/10 hrsz.-u ingatlan) tulajdonjoga per-, teher- és igénymentesek, szavatoljak tovabba, hogy nem all fenn
olyan jogi vagy egyéb akadaly vagy kérllmény, ami az atvevd érdekét, tulajdonszerzését, birtokba lépését
akadalyozna, korlatozna vagy kizérna, valamint azt is, hogy az atadott ingatlanrészeknek nincs rejtett hibaja
vagy hianyossaga, melyrél tudnak, vagy kell6 gondossag mellett tudniuk és arrél az atvevét tajekoztatniuk
kellene.

Ingatlan-nyilvantartasi rendelkezések
(bejegyzési engedélyek az ingatlan-nyilvantartasrél sz616
2021. évi C. térvény /,Inytv.”/ 32, §-a alapjan)

Szerz6d6 felek kozosen kérik a Foldhivataltdl, és egyben a jelen szerz6dés alairasaval — a meliékelt telek-
alakitasi engedeély és altaluk alairt vazrajz alapjan — a feltétlen és visszavonhatatlan hozzajarulasukat adjak
ahhoz, hogy a Foldhivatal a Pécel beltertilet 1920/2 és 1920/7 hrsz.-U ingatlanckat a tulajdoni lapok toriésével
lejegyezze, egyuttal a megosztassal létrejott ingatlanokat - az eredeti és telekalakitas jogcimen - az aldbbi
helyrajzi szamokon, megnevezéssel és tertletnagysaggal az ingatlan-nyilvantartasba, az alabbiak szerint:

- Pécel belterilet 1920/10 hrsz. kivett helyi kdzat 95 m?
- Pecel beltertilet 1920/11 hrsz. kivett lakéhaz, udvar 1279 m?
- Pécel beltertilet 1920/12 hrsz. Kivett lakdhaz, udvar, egyéb épilet 1489 m?

Szerz6d6 felek kézdsen kérik a Foldhivataltdl, és egyben a jelen szerz6dés alairasaval — a mellékelt telek-
alakitasi engedély es altaluk alairt vazrajz alapjan — a feltétlen és visszavonhatatian hozzajarulasukat adjak
ahhoz, hogy a Féldhivatal a tulajdonjogot a Pécel belteriilet 1920/11 hrsz.-t ingatlan vonatkozasaban a
cserelé-1 és cseréld-2 javara 1/2 - 1/2 aranyban az eredeti (csere, szerz6dés felbontasa), telekalakitas és
csere jogcimen, illetve a tulajdonjogot a Pécel belteriilet 1920/12 hrsz.-U ingatlan vonatkozasaban a cserélé-
3 javara 13/25 aranyban az eredeti (adasvétel), telekalakitas és csere jogcimen és a telekalakité-4 javara
12/25 aranyban az eredeti (vétel) és telekalakitas jogcimen bejegyezze az ingatlan-nyilvantartasbha — a
telekalakito-4 tulajdoni illetéségét valtozatlanul terhelé 2. pontban it Magyar Allam javara 7.544.000 Ft és
3.985.331 Ft és jarulékai erejéig bejeqyzett jelzalogjogokkal, és az elidegenitési és terhelési tilalmakkal eqyiitt.

10) Szerz8d6 felek kdzésen keérik a Foldhivataltdl, és egyben a jelen szerztdés alairasaval — a mellékelt telek-

alakitasi engedeély és altaluk alairt vazrajz alapjan — a feltétlen és visszavonhatatian hozzajarulasukat adjak
ahhoz, hogy a Féldhivatal a Pécel belteriilet 1920/10 hrsz.-0 ingatlanra a tulaidonjogot - az atadok
tulajdonjoganak eqyideijd torlésével - Pécel Varos Onkormanyzata javara 1/1 ardnyban téritésmentes atadas,
ajandekozas jogcimen bejegyezze az ingatlan-nyilvantartasba.

Birtokatruhazas

11) Felek rogzitik, hogy az Ingatlanok, illetve az elcserélt, illetve atadott ingatlanrészek mar azok tulajdonosai

birtokaban vannak, illetve a Pécel 1920/10 hrsz.-G Ut jelenleg is nyitva all a kdzforgalom szamara, igy a jelen
szerzbdesben birtokatruhazasroél rendelkezni nem kell. Felek rogzitik, hogy az Ingatlanok hasznai és terhei,
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valamint a karveszély-viselése az Ingatlanok tulajdonosat illetik, illetve terhelik. Felek régzitik, hogy az
elcserelt, illetve atadott ingatlanrészeken épitmény, tereptargy vagy szemét nem talalhato, ide nem értve a
(cserel6-1 és cserél6-2 tulajdonaba keriil) nyeles telekrészen az Ingatlanok ellatasat biztositd gaz-, ivoviz-,
szennyviz-csatorna vezetékeket és egy darab vizéra-aknat (benne két vizoraval), amelyek megkoézelitését
leolvasas, illetve karbantartas céljabol a felek kotelesek egymas szamara biztositani. Felek régzitik tovabba,
hogy a jelen jogugylet kapcsan a 176/2008. (V1.30.) Korm. rendelet szerinti energetikai tanUsitvanyt a
Rendelet 3. § (4) bekezdés b) pont alapjan nem kellett késziteni.

Vegyes rendelkezések

12) Szerz6dd felek a jelen szerz6dés teljesitése érdekében mindenben egyuttmiikddnek, minden elvarhaté és
ésszerl jognyilatkozatot, esetleges szerzédésmodositast, értesitést stb. a lehett legrévidebb idén belil meg-
tesznek. Felek megallapodnak abban, hogy a jelen szerzédés kapcsan barmilyen egyoldalt jognyilatkozat
vagy megallapodas (pl. szerzé6désmodositas, felbontas) kizardlag irasban, tigyvéd altal ellenjegyzett magan-
okiratban vagy kézokiratban érvényes; az egyoldalt jognyilatkozatok érvényes kozlésének alakisagi feltétele a
masik fel cimére postai Gton ajanlott-tértivevényes médon megkuildott levél; a felmondasra, kézbesitésre stb.
egyebekben a Ptk. szabalyai az iranyadok. Felek megallapodnak, hogy amennyiben a jelen szerzédés barmely
rendelkezese jogszabalyi eldiras, netan jogszabalyvaltozas vagy barmely egyéb ok miatt érvénytelen lenne,
vagy utobb azza valna, Ugy az nem jelenti az egész szerzédésuk érvénytelenségét, és vallaljak az érvény-
telen részt a szerzOdes céljanak megfeleld érvényes rendelkezéssel a lehett legrévidebb idén belil modositani.
Felek esetleges jogvitajukat megkisérlik békés uton rendezni, és csak végsé esetben fordulnak birésaghoz.

13) Szerz6do felek megallapodnak, hogy a szerzédés elkészitésével, ligyvédi ellenjegyzésével és a kapcsolddo
ingatlan-nyilvantartasi eljarassal felmertl6 dijakat és koltségeket a Cseréldk, illetve az esetlegesen felmeriild
vagyonszerzesi illetéket, illetve személyi jovedelemadot / tarsasagi adot stb. az annak kételezettje viseli; e
kotelezettségek, illetve az add és/vagy illeték masra at nem harithatd. Szerzédé felek megértették és elfo-
gadjak, hogy ado- és illetékligyben az okiratszerkeszt6 tgyvéd — a teljeskorli, szakszer(i tajékoztatason és a
kapcsolodo un. B400-as adatlap felek utasitasa szerinti kitdltésén és benyujtasan kivill — semminem( feladatot,
adojogi tanacsadast nem végez, eljarasban nem vesz részt, és az add és/vagy illeték felmerilése esetén
eljarasi vagy anyagi felelésséget nem vallal, a felelésségét e korben kifejezetten kizarja. Felek tudomasul
veszik azt is, hogy az eljard tgyvédnek a vonatkozo ado- és illetékfizetésre iranyuld tajékoztatas megadasan
kivul nem feladata az add/illeték kiszamitasa, illetve a megfizetése maddjara, hataridejére vonatkozé tanacsadas
vagy adotanacsadasra iranyuld szolgaltatas nyujtasa.

14) Cserél6-1 és cserélé-2 a tulajdonukat képezé Pécel 1920/2 hrsz.-U ingatlan kapcsan kijelentik, hogy az altaluk
elcserelt, illetve atadott ingatlanrészek atruhazasara az ingatlanuk megszerzésétél szamitott 6t (5) év
elteltevel kerGl sor, igy esetiikben személyi jovedelemadd fizetési kotelezettség nem meril fel [1995. évi
CXVII. térveny ,Szja.” 59-63. §]. Cserél6é-1 és cserél6-2 a tulajdonukat képezé Pécel 1920/2 hrsz.-G ingatlan
- mely a telekalakitas utan a Pécel 1920/11 hrsz.-G ingatlannak felel meg - kapcsan a jelen szerzédés és a
kapcsolddd un. B400-as adatlap alairasaval kozdsen kérik az addhatdsagto!l, hoay az illetékekrdl szdlé 1990.
évi XCHI. torvény (Itv.") 21. § (2) bek. a) pont alapjan - a lakastulajdonnak min6ésild ingatlanuk egy részének a
cseréje és az elcserélt ingatlanrészek értékazonossaga alapjan - részikre illetékmentességet allapitson meg.

Cserel6-3 a jelen szerzddés aladirasaval és a kapcsoldédé B400-as adatlapon is gy nyilatkozik, hogy kéri az
illetékkiszabas soran az addhatdsagtdl az ltv.” 23/A. § (1) bek. b) pont szerinti kedvezményes (2%) illeték-
kulcs alkalmazasat (ingatlanforgalmazé - nem kezd6 vallalkozd, 2%-os illetékkulcs), a fétevékenységi kdre
szerint ,Sajat tulajdony ingatlan adasvételével” foglalkozé gazdasagi tarsasag, jogi személy, egyben olyan
vallalkoz6, amelynek az el6z6 adoévi nettd arbevételének legalabb 50%-a ingatlanforgalmazasbol szarmazott,
illetve fog szarmazni, és véllalja, hogy az Ingatlant az illetékkiszabasra t6rtend bejelentéstdl szamitott 2 éven
belul a tarsasagi adordl és az osztalékadordl szold torvény szerint kapcesolt vallalkozasanak nem mindsiilé
személy részere tovabbértékesiti, tovabba azt is vallalja, hogy az Ingatlan tovabbértékesitését megvaldsitd
szerz6dés - a vevd tulajdonszerzésével - teljesedésbe megy.

Atvevé, mint helyi 6nkormanyzat a jelen jogugylet kapcsan kéri az adohatdsaqg altal figyelembe venni, hogy
az ltv." 5. § (1) bek. b) pont alapjan telies személyes illetékmentességben részesiil.

15) Telekalakito-1, telekalakito-2 és telekalakito-4 kijelentik, hogy teljes cselekvoképességgel rendelkezé magyar
allampolgarok, és a szerzédeskotési-, illetve tulajdon atruhazasi- és szerzési képességiiket jogszabaly vagy
egyéb kortlmény nem korlatozza, illetve az nem kizart, és a jelen szerz6dés megkotése harmadik személlyel
szemben vallalt kételezettségeiket sem sérti.
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Telekalakité-3 kijelenti, hogy a székhelye szerint illetékes cégbirosag altal a cégjegyzékbe jogerésen
bejegyzett magyarorszagi illetésegl jogképes gazdasagi tarsasag, 6nallé jogi személy, és a képviseletében
onallod cégjegyzési joggal eljard vezetd tisztségviseld cselekvéképes nagykori magyar allampolgér, akinek a
keépviseleti jogosultsaga, illetve a szerzédéskotési-, valamint tulajdon atruhazasi- és szerzési képessége nem
korlatozott, illetve az nem kizar, Kijelenti tovabba, hogy a nemzeti vagyonrol szold 2011. évi CXCVI. torvény
(.Nytv.") 3. § (1) bek. 1. pont ba) alpont szerint atlathato szervezetnek mindsil, és nem all végelszamolas,
kenyszertorlesi-, cs0d- vagy felszamolasi eljaras alatt, valamint, hogy a jelen szerzédés megkétése képviseleti
és cégszabalyait, &s harmadik szemellyel szemben vallalt kotelezettségeit sem sérti. Telekalakitd-3 cégki-
vonatat és a kepviselGje képviseldi jogosultsagat (alairas-minta) a Foldhivatal az ,inytv.” 8. § (3) bek. alapjan
az Orszagos Cégnyilvantartd és Céginformacios Rendszerbél valo adatkéréssel ellenérzi.

Telekalakito-5 kijelenti, hogy Magyarorszag helyi (telepiilési) 6nkormanyzata, akinek a képviseletében a
megvalasztott polgarmester jar el. Atvevd képviselSjét a jelen szerz6dés alairasara Pécel Varos Onkormanyzat
Képviselb-testiiletének a .../2025. (lll. 27.) sz. hatarozata jogositja fel. atvevd részérél. Atvevd képviseldje
kijelenti, hogy az ,Nytv.” 3. § (1) bek. 1. pont af) alpont szerint atlathato szervezetnek mindstll, és a szerzédés-
kotési-, illetve vagyonszerzési képességében egyebekben nincs korlatozva, illetve az nem kizart.

16) Szerz$do felek a jelen szerzédés elkészitésével, ugyvédi ellenjegyzésével és a féldhivatali benyujtasaval
megbizzak dr. Banfalvi Laszl6 egyéni ligyvédet (székhely: 2170 Aszdd, Kossuth L. u. 56., kamarai nyilvan-
tartasi szam: 13-030244, lajstromszam: Pest Varmegyei Ugyvédi Kamara 13-X1/1031., KASZ: 36057024), és
a jelen szerzbédes alairasaval egydttal meghatalmazzak a telekalakitas bejegyzése, tovabba a cserélé felek
tulajdonjoga tbriése és bejegyzése, valamint az atadok tulajdonjoga térlése és az atvevd tulajdonjoga
bejegyzese iranti ingatlan-nyilvantartasi elidrasban a PVKH Féldhivatali Féosztaly Foldhivatali Osztaly 6.
(GOdoli6) elétti telies kori képviseletiikkel. A felek megbizasat és a meghatalmazasat az eljaré tgyvéd a jelen
szerzbdés alairasaval elfogadja. A meghatalmazas kiterjed a jelen szerzédésben foglalt ingatlanok tulajdoni
lapjaiba valo betekintésre, iratmasolat kérésére, iratbeadasra, okiratok atvételére, valamint arra is, hogy
szerzbdésben esetlegesen elbfordulé név-, adat- vagy szamelirast, elutést, nyilvanvalo szamitasi vagy egyéb
hibat eljar¢ tigyveéd a felek helyett és nevében is eljarva a szerzédés szévegén javitsa, a javitasnal alairasat
és belyegzéjet feltintetve (az ilyen javitds nem modositja a Felek Ugyleti akaratat, illetve nem minésul
szerz6desmodositasnak).

Az ugyvedi megbizas és meghatalmazas a fentiekrél szold féldhivatali hatarozat kiadasaval és annak a felek
részére vald kézbesitésével automatikusan, kulon jognyilatkozat nélkul megsziinnek. Felek elfogadjak, hogy
megbizott igyved a foldhivatali hatarozatot részikre az un. azonositasi adatlapon megadott e-mail cimiikre
elektronikusan kézbesitse.

Felek a jelen szerzdést az Ugyvédi tevékenységrdl szo6l6 2017. évi LXXVIIIL. torvény (,Uttv.”) 29. § (3) bek.
alapjan egyben Ggyvedi megbizasként és teljes korl tényallasként is alairjak, mivel a jelen okirat a meg-
bizasukat, nyilatkozataikat és megallapodasukat, illetve az ugyletkotési akaratukat kélcsénodsen telieskoriien
tartalmazza. Felek az altaluk el6adott tények, adatok és a nyilatkozataik helyességéért és valdsagtartalmaért
felelésseéget vallainak. Felek kijelentik, hogy az eljaré Ggyvédto! a jelen szerz6dés tartalmara, teljesitésének,
illetve annak elmaradésa jogkovetkezményeire a szikséges jogi felvildgositast megkaptak, és kijelentik, hogy
esetikben tevedés, megtevesztés, fenyegetés, kényszerités vagy értékaranytalansag nem all fenn.

Szerz0do felek a megbizassal kapcsolatban a megbizott Ugyvéd kartéritési felelésségét a karnak a megbizott
kotelez6 felelbsségbiztositasa kareseményenkénti legmagasabb &sszegéig korlatozzak, mely korlatozast
eljaro tgyved es a Szerz6d6 felek elézetesen egyedileg megtargyaltak, a korlatozast a Felek megértették és
kifejezetten elfogadjak.

17) Felek kijelentik, hogy elézetesen tajékoztatast kaptak arrél, hogy az eljaré tgyvédet jogszabaly, illetve
ugyvedi kamarai el6irasok alapjan tgyfél-atvilagitasi és az adatkezelésrol tajékoztatasi kotelezettseg terheli
[ktldnosen Eurdpai Parlament és a Tanacs (EU) 2016/679. sz. rendelet (,GDPR”), a 2011. évi CXIl. térvény
Jnfotv.”, 2017. évi LHI. torvény ,Pmt.", a Pmt.-ben meghatarozott kételezettségek korébe tartozéd feladatok
teljesitésére vonatkozo 1/2017. (VI1.10.) MUK szabalyzat stb.]. Felek az adatkezelés céljarél, modjarol, idejéré
adott tajékoztatdsa utdn hozzgjarulnak, hogy az eljard tgyvéd a szerzddéskotés kapcsan ismertté valt
személyes adataikat és okmanyaikat megismerje és az el6irasok szerint kezelje. Az eljard ugyvéd koétele-
zettsége a szemeélyazonossag és lakcim igazolasara bemutatott okmanyok és azokon szereplé adatok
hatosagi nyilvantartasi adatokkal vald egyezéségének és érvényességének megallapitasa céljabsl a nyilvan-
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tartasi adatokat feldolgozo hatésag megkeresése, és az ellenérzés soran tudomasara jutott adatokat csak az
okiratba foglalassal és az ellenjegyzéssel kapcsolatos tevékenysége soran hasznélhatja fel. Felek az
ellenbrzéshez és adataik jogszabalyban elSirt médon és célra torténd kezeléséhez hozzajarulnak, mely
kiterjed arra is, hogy adataikat az gylet kapcsan érintett Foldhivatal, Adohatdsag stb. a kapcsolodo eljara-
saikban megismerjek és felhasznaljak. Felek rogzitik, hogy eljaré tgyvéd az ugyfél-atvilagitast a jogszabalyi
elbirasoknak megfeleléen elvégezte, adataikat és személyi okmanyaikat az un. JUB Rendszeren keresztill
ellendrizte, az Azonositasi-, és a Tenyleges tulajdonos adatlapokat a felek alairtak, akik az Ggylet soran a
sajat nevukben, illetve az altaluk képviselt személy nevében személyesen jarnak el. Felek kijelentik tovabba,
hogy az Onkormanyzat, illetve a Polgarmesteri Hivatal altalanos adatvédelmi tajékoztatdjat és az adatkeze-
Iéssel kapcsolatos tajékoztatast a jelen szerzédés alairasat megelézéen megismerték.

18) Szerz8d6 felek nyilatkoznak, hogy az eljaré tgyvédto! eldzetesen teljes kori jogi tajékoztatast kaptak a jelen
szerzédesre vonatkoz6 hatalyos jogszabalyi rendelkezésekrdl, és minden feltett kérdésikre valaszt kaptak,
a jogi tajékoztatast és az tigyvédi valaszokat megértették és elfogadjak.

19) A jelen szerzbédés valamennyi szerz6d6 alairasaval annak napjan lép hatalyba. A szerzédés kilenc (9) eredeti,
egymassal sz6 szerint egyez0 peldanyban készil, melybdl 1-1 példany a szerz6dd feleket illeti, 3 példany a
Foldhivatalba kerlil benyujtasra, 1 példanyt az eljaré ugyveéd 6riz meg az tgyiratai kdzott.

20) A jelen szerzbdésben nem szabalyozott kérdésekben a Polgari Torvénykonyvrél szolo 2013. évi V. térvény
(Ptk.) és a kapcsolodo jogszabalyok rendelkezései az iranyadok.

Alulirott Szerz6d6 felek, a jelen hét (7) oldalon husz (20) pontbél allo Telekalakitasi szerzédést elolvastuk,
kozosen ertelmeztik, megértettik, és mint akaratunkkal mindenben megegyezét, jovahagyolag, sajat kezileg,
illetve cégszerien alairjuk.

Kelt: Pécel, 2025. marcius ,......

Banfalvi Arpad Banfalvi Arpadné Pécel Varos Onkormanyzata
telekalakitd-1 / cserél6-1/ atado-  telekalakité-2 / cserélé-2 / atado- telekalakito-5 / atvevé
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A szerzédést készitettem és az ,Uttv.” 44. § (1) bek.-e alapjan ,ellenjegyzem”, Pécelen, 2025. marcius ... ... -én:
Dr. Banfalvi LaszI6 tigyvéd (székhely: 2170 Aszod, Kossuth Lajos utca 56., KASZ: 36057024)
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Kérjiik, beadvanyaiban hivatkozzon ligyiratszamunkra!

Kérelmez6: Tolgyfa-BAU Kft. (2230 Gyomré, Péteri ut. 5002/5)
Kérelmezett ingatlan(ok): Pécel beltertlet 1920/2, 1920/7 helyrajzi szamok
Az eljaras meginditasanak napja: 2024.11.06.

HATAROZAT

Tolgyfa-BAU Kft. (2230 Gyomré, Péteri ut. 5002/5) altal benyujtott telekalakitasi engedélyezesi
kérelem alapjan lefolytatott eljarasban a Pécel 1920/2, 1920/7 helyrajzi szamu foldrészletekre,
Mlkes Gergely foldmérd altal 133/2024 munkaszémon készitett, az ingatlanigyi hatésag altal
636.809/2024 szamon zaradékolt, foldrészletek megosztasarol szold valtozasi vazrajz szerinti

telekalakitast engedélyezem

Jelen telekalakitdsi engeddly és a hozzé tartozd ieickalakitdsi dokumentacio az
engedélyezd hatarozat véglegessé valasatol szamitott egy évig hatélyos.
A dontés a kozléssel véglegessé valik, fellebbezésnek nincs helye.

A dontés ellen a kdzléstdl szamitott 30 napon belll kézigazgatasi per indithatd a Pest Varmegyei
Korményhivatal (Féldhivatali Féosztaly Féldhivatali Osztaly 6.)-nal eléterjesztett, de a Budapest Kornyeki
Torvényszékhez cimzett keresetlevél benydjtasaval. A keresetlevélben azonnali jogvédelem kerhetd.
Azonnali jogvédelem keretében kérheté a halaszté hataly elrendelése. A halaszié hataly elrendelése
esetén a kézigazgatasi cselekmény nem hajthaté végre, annak alapjan jogosultsag nem gyakorolhatd és
egyéb médon sem hatalyosuthat.

Természetes személy a keresetlevelet elektronikus tton, vagy papir alapon is benytjthatja.
A digitélis éllamrol és a digitalis szolgéltatdsok nydjtdsénak egyes szabalyairdl szl 2023. évi Clil.
torvény 19. §-dban meghatérozottak elektronikus Uton kotelesek benydjtani a keresetlevelet. A jogi
képviselvel eljaré Ggyfél csak elektronikus Gton nydjthatia be a keresetlevelet. Elektronikus uton a
keresetet csak az e-Papir Gzenetkildé alkalmazas utjan lehet benyuijtani, amely az alabbi elektronikus
feltleten talalhatd:  https://epapir.gov.hu”.

A birosagi. jogorvoslati eljaras illetéke 30.000,- forint. Az ugyfelet a birdsagi felllvizsgalati
eljarasban térvényen alabulé illeték-feljiegyzési jog illeti meg.

INDOKOLAS

Télgyfa-BAU KFt. tulajdonos, 2024. november 06.-an a rendelkezd részben részletezett
telekalakitasi engedélyezési kérelmet nyujtott be a Pest Varmegyei Kormanyhivatal (Foldhivatali
Foosztaly Foldhivatali Osztaly 6.)-hoz, mint telekalakitasi hatésaghoz, melynek alapjan kézigazgatasi

hatésagi eljaras indult.
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Ugyiratszam: 840002/2025.

Az eljaras soran megallapitottam, hogy a kérelemmel egyutt a jogszabalyban elirt telekalakitasi
dokumentacio(k) benyujtasra keriilt(ek), tovabba a kérelem benyujtasakor a telekalakitasi eljaras eldirt
dijai megfizetésre kerlliek.

A 384/2016. (XIl.2) Korm. rendelet (tovabbiakban: Korm. rendelet) 23/A. § alapjan a
telekalakitasi engedélyezési eljdrasokban a fovérosi és varmegyei korményhivatalnak a 23/B-23/D. §-
ban meghatarozott szakkérdéseket is vizsgélnia kell. A févarosi és varmegyei kormanyhivatal altal
zaradékolt valtozasi vazrajz és a hozza tartozé teruletkimutatas, valamint a telekalakitasi helyszinrajz
hiteles masolata képezi a szakkérdések vizsgalatanak alapjat.

A telekalakitasi engedélyezési eljarasban a Korm. rendelet 23/B. § (1) bekezdésében foglaltak
szerint vizsgalni kell, hogy a telekalakités a magyar épitészetrél sz6l6 2023. évi C. torvény (a
tovabbiakban: Méptv.) valamint a Magyarorszég és egyes kiemelt térségeinek teruletrendezési terveérdl
sz616 térvény telekalakitasra és telekméretre vonatkozé elbirdsainak, a teleptlésrendezési és épitési
kévetelményekrol sz6l6 korményrendeletben és a 23/E-23/J. §-ban foglaltaknak, a telekméretre,
telekmélységre, telekszélességre, telek megengedett legnagyobb beépitettségére, a telken elhelyezheté
épiiletek széméara, valamint az épliletek tervezeti telekhatéarté! vald tévolsdgéra vonatkozé helyi
teleptilésrendezési és épitési kovetelményeknek megfelel-e. A Korm. rendelet 23/B. § (3) bekezdése
szerint a telekalakitasi engedély irénti kérelmet el keli utasitani, ha a tervezett telekalakitas a fentiekben

foglaltaknak nem felel meg.
.. Fenti szakkérdés vizsgalata soran a kévetkeztket allapitottam meg:

A hatalyos telepilésrendezési eszkoz a Pécel Varos Helyi Epitési Szabalyzatarol sz6l6 12/2022.
(VI.30.) szamu helyi rendelet (a tovabbiakban: HESZ). A HESZ mellékletét képezé SZT-83 jeld
Szabalyozasi Terviap szerint az ingatlanok ,Lke-SZ/2” jelli kertvarosias lakoterlletek épitési ovezetbe

tartozik.

A HESZ 2. melléklete szerint az 6vezet paraméterei:
a)beépitési mod:; szabadon allo,

b)legnagyobb beépitettség terepszint alatt és felett: 30 %,
c)legkisebb kialakithatd telekterulet: 800 m2,

d)legkisebb zoldfelulet. 50 %,

e)kialakithato telek megengedett legkisebb szélessége: 18,0 m.

A HESZ 38.§ (2) A lakéépuletben a laké rendelfetéssel vegyesen helyezhet6 el kiskereskedelmi,

szolgéltatd, vendéglaté rendeltetés is.
(3)Kertvérosias lakéteriileten 6nélldan, lakéd rendeltetéstdl eltéro egyéb rendeltetések nem helyezhetéek

el. .
(4) Meglévé més rendeltetésii épilet megtarthatd és az dvezet elSirdsainak megfelelé mértékig

bovithetd.

Az érintett telkekre vonatkozoan valtoztatasi tilalom elrendelésérd! szold rendelkezés nincsen
hatalyban.

‘ Fentlek alapjan a tervezett telekalakitas a Meptv., az OTEK, az R., és a HESZ elonrésamak
megfelel.

E  szakkérdés vizsgalata alapjén a tervezett telekalakités a Méptv., az .orszagos
telepulésrendezes: és épitési kovetelményekrél szol6 253/1997. (X/I 20) Korm. rendelet, és a Helyi

Epitési Szabalyzat eléirasainak megfelel.

A telekalakitasi kérelemhez csatolt nyilatkozatok alapjan a kovetkezéket allapitottam meg:
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Ugyiratszdm: 840002/2025.

A kérelmezett ingatlanok a 133/2024 munkaszamon készitett valtozési vazrajz szerinti
Kialakitdsara a Pécel Varos helyi épitési szabalyzatarol sz6l6 12/2022. (VI.30.) énkormanyzati rendelete
alapjan torténik. '

Fentiek alapjan a tervezett ingatianok telekalakitashoz Pécel Véros Jegyzéje kézutkezelsi

hozzajarulasat feltételek kikstése nélkal megadta.

A fenti tényallds, a benydjtott és az eljarasban keletkezett iratok, a vizsgalt szakkérdések,
tovabba a hivatkozott, hatalyos jogszabalyok alapjan a rendelkezé részben foglaltak szerint
dontdttem, a telekalakitist engedélyeztem.

A Korm. rendelet 23. § (4) bekezdés alapjan a telekalakitasi engedély és a hozza tartozo
telekalakitasi dokumentacio az engedélyez6 hatérozat véglegessé valasatd! szamitott egy évig hatalyos.

Felhivom a kérelmezé figyelmét, hogy a telekalakitdsi engedély alapjan a valtozas
ingatlan-nyilvantartasi atvezetését Pest Varmegyei Kormanyhivatal (Féldhivatali Féosztaly
Féldhivatali Osztaly 6.) —nal (cim 2100 Godoli6,Ady Endre sétany 60.) kérheti.

Az ingatlan-nyilvantartasi eljaras eredményes lefolytatasdhoz a valamennyi tulajdonos
altal aldirt zaradékolt vazrajzok és az engedéiyezd hatdrozat és véglegessé valasarél szolé
végzés becsatolisa mellett az alabbi okiratok benyjtisa sziikséges:

Amennyiben valtozatlan tulajdoni allds mellett kérik az atvezetést:

- erre iranyuld kérelem,

- ingatlanonként 10600 Ft. igazgatasi szolgaltatasi dij megfizetése,

- vezetékjog jogosult altal ellenjegyzett vazrajz.

Tulajdonjog valtozassal torténd tvezetéshez méyg a tovabbiak sziikségesek:
jogi képviseld altal aigirt és nedves pélyegzével ellatott kérelem,

- bejegyzésre alkalmas okirat,

- a Nemzeti Add- és Vamhivatal B400 adatlap kitoltott formanyomtatvanya,

- ingatlanonként 10600 Ft. igazgatasi szolgaltatasi dij megfizetése,

- vezetékjog jogosult altal ellenjegyzett vazrajz.

A déntés elleni fellebbezés lehetbségét az altaldnos kbzigazgatasi rendtartéasrél sz6l6 2016. évi
CL. tv. (tovébbiakban: Akr) 116. §-a alapjan zartam ki, egyidejiileg biztositottam a biréségi feldlvizsgalat
lehetbségét. A biréségi felillvizsgalati eljarasban az illeték-feljegyzési jogot az 1990. évi XClIl. tv. 62. §h)
pontja alapozza meg. A kézigazgatési biréségi eljaras illetékének mértékét az 1990. évi XClII. férvény
45/A. § (1) bekezdése szabélyozza.

A dontés birdsdgi felilvizsgélatéra az Akr. 114. § (1) bekezdése alapjén van lehetéség.

Az Akr. 82. § (1) bekezdése szerint a hatoség dontése végleges, ha azt a hatésdg mér nem
valtoztathatia meg. A véglegesség a dontés kozlésével &l be.

Az eljaras igazgatési szolgéltatasi dijénak mértékérél a telekalakitasi engedélyezési eljaras
igazgatasi szolgéltatasi dijarol sz6/6 1/2024.(1.30.) KTM rendelet 10. § (1) rendelkezik.

A lelekalakitisi engedélyezési eljaréssal érintett ingatlanokkal szomszédos ingatianok
tulajdonosainak eljarasba torténé bevondsa a 12/2015. (V. 14.) AB hatérozat és az Akr. 10. § (1)
bekezdése alapjan megtértént. S

Dontésem a hivatkozott jogszabalyokon alapul. ‘
A varmegyei kormanyhivatal hataskorét a foldmiveléstgyi hatésagi és igazgatssi feladatokat

ellaté szervek kijelolésérdl sz6lo 383/2016. (X1.2.) Korm. rendelet 53. § (1) bekezdés, illetékességét a
383/2016. (XIl.2.) Korm. rendelet 3. § (3) bekezdés b) pontja hatérozza meg.

Godolls, 2025. januar 02.
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Ugyiratszam: 840002/2025.

Dr. Tarnai Richard féispan nevében és megbizasabol:

Dr. Fazekas Gabor
osztalyvezetd

Hatérozatot kapjék:

1. Talgyfa-BAU Kft. (tulajdonos) 2119 PECEL, Allomas u.20.
2. Banfalvi Arpad(tulajdonos) 2119 PECEL Jokai utca 104.
3. Banfalvi Arpadné (fulajdonos) 2119 PECEL Jokai utca 104.
4, Banfalvi Csaba (tulajdonos) 2119 PECEL,J6kai utca 104.
5. PECEL VAROS ONKORMANYZATA(szomszéd) 2119 PECEL Kossuth tér 1.
6. Baksan Gyorgy (szomszéd) 2119 PECEL ,Jokai utca 100.
7. Baksan Gysrgyné (szomszéd) 2119 PECEL,Jékai utca 100.
8. Irattar helyben

A kiadmany hitelél:
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Mikes Gergely Pecel
 belteriilet
Adatszolgaltatas iktat6szama: 2-2430/2024

Foldmeérg Villalkozo
2119 Pécel, Tohotém vezér u. 9

imnns VALTOZASI VAZRAJZ

Munkaszam: 133/2024
a 1920/2, ./7 helyrajzi szédmd foldrészletek megosztasarol
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A helyrajzi szamozés és terdletszamitds helyes. Ez a zdradék a
keltezéstol szamitoft egy évig hatélyos.

Pécel, 2024.10.14.
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