PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

O gH‘ o8 ‘«:L-P»O LA Nyilvanos iilésen targyalando.
* ' A hatarozati javaslatok elfogaddsahoz
mindsitett tobbség sziikséges.
A II. hatarozati javaslat név szerinti
szavazast igényel

FEloterjesztés
a Képviselo-testiilet 2025. oktéber 27-ei rendkiviili iilésére

Targy: Javaslat a Pécel Viros Ovodai Gesztenyés Tagovodijanak végleges elhelyezésével kapcsolatos dontések
meghozatalara

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Az 6vodai ellatas biztositasa a Magyarorszag helyi dnkorméanyzatair6l sz616 2011. évi CLXXXIX. torvény 13. § (1)
bekezdés 6. pontja szerint a telepiilési dnkormanyzatok kotelezd feladata.
A Pécel Varos Onkormanyzata (a tovabbiakban: Onkormaényzat) fenntartisaban miik6dé Pécel Varos Ovodai
intézmény harom feladat-ellatasi helyen miikodik, melyek a kovetkezok:

a) Székhelyévoda (Nyitnikék), 2119 Pécel, Pet6fi utca 1/b

b) Szivarvany Tagovoda, 2119 Pécel, Szent Imre korat 13.

c) Gesztenyés Tagdvoda, 2119 Pécel, Parhuzamos utca 1/b.
A Gesztenyés Tagovodanak 2025. december 31. napjaig el kell hagynia a jelenlegi elhelyezését biztosité Parhuzamos
utca 1/b szam alatti épiiletet.
A fentiek miatt a Képvisel6-testiilet a 389/2025. (X.17.) Kt. hatarozatiban felkérte a polgarmestert, hogy a Gesztenyés
Tagdvoda végleges elhelyezése érdekében folytasson targyalasokat a Pécel belteriilet 4064/2 helyrajzi szamu ingatlan
(a tovabbiakban: Ingatlan) tulajdonosaval az Ingatlan tulajdonjoganak megszerzése érdekében €s a javaslatat 2025.
oktdber 22. napjdig terjessze be a Képviselo-testiilet elé.
A Képviselo-testiilet fenti hatarozata alapjan a targyaldsokat lefolytattuk és az Ingatlan bérlésére, illetve adasvételére
vonatkozoan, dr. Laszl6 Jend iigyvéd bevondsaval sszeallitasra keriilt egy megdllapodas-tervezet. (3. melléklet)

Jelen elSterjesztés a HAROYAL Export-Import Kereskedelmi és Szolgaltaté Korlatolt Felelésségiti Tarsasag (rovid
neve: HAROYAL Kft.; székhelye: 2119 Pécel, Laury liget 1., képviseli Aszodi Csaba iigyvezetd) tulajdonaban 4ll6
Pécel, belteriilet 4064/2 helyrajzi szamii, ,,kivett/lakohaz, udvar/2 lakas/” megnevezésii, 4 422 m? teriiletli ingatlanbol
telekalakitassal levalasztandé ingatlanrész bérbevétele és — meghatarozott feltételek teljesiilése esetén — megvasarlasa

targyaban hozand6 dontést késziti eld.

Figyelemmel arra, hogy az Onkormanyzatnak a feladatellatdshoz nem sziikséges az egész 4 422 m?-es telek, az Elad6
véllalja, hogy az Onkormanyzattal egyeztetve, sajat koltségén, 2026. december 31. napjaig telekalakitassal 6nallé
helyrajzi szamon kialakitja az 6vodai feladat ellatasahoz sziikséges mértékii ingatlanrészt. Amennyiben a telekalakitast
kévetben az ingatlan tlizvédelmét is szolgald tiiziviztarozé kizarélag a szomszédos ingatlan fel6l lesz megkozelitheto,
az Elado 2026. december 31-éig téritésmentes, hatarozatlan idejii telki szolgalmat alapit a szomszédos ingatlanon az
6voda tlizvédelmének biztositasara; a tliziviztarozdt oly modon koteles elkeriteni, hogy az az 6vodas gyermekek és
dolgozok életét, testi épségét ne veszélyeztesse, ugyanakkor a rendeltetésszerli megkozelitést és a szolgalom

gyakorlasat ne korlatozza.

A telekalakitist kdvetéen a telekméret 2656 m2 lesz, a rajta all6 épiilet pedig 737 m2 alapteriiletii.



Az Onkormanyzat az ingatlanrészt a 2026. januar 1-t61 2027. december 31-ig terjedd hatarozott idére, kifejezetten
ovoda iizemeltetése céljabdl veszi bérbe; a bérleti jogviszony a hatdrozott idGtartam lejartaval nem alakul at
hatdrozatlan idétartamtiva. A bérbeadd szavatolja, hogy a bérleti idoszak alatt az ingatlanrész jogi és miiszaki
értelemben megfelel egy nyolc csoportos 6voda tizemeltetésére és hogy harmadik személynek nincs olyan joga, amely

a bérld hasznalatat korlatozna vagy megakadalyozna.

Kiadasok:

Bérleti dij: A 2026. évben a koz6s megegyezésen alapuld bérleti dij brutté 3 550 000 Ft havonta (a 2026. évre 42
600 000 Ft), 2027. évben brutté 6 150 000 Ft havonta (évi 73 800 000 Ft), amelyet a bérld minden hénap 15. napjaig

koteles megfizetni; a két év bérleti dija Gsszesen brutt6é 116 400 000 Ft.
Koziizemi szolgaltatasok: A koziizemi szolgaltatasok — ideértve kiilondsen a viz-, csatorna-, villamos energia-, gaz-
¢és hulladékszallitasi dijakat — a bérlét terhelik; a mérédérak a bérleti szerz6dés hatalybalépésétdl szamitott 15 napon

beliil a bérl6 nevére keriilnek atirasra.
A bérleti jogviszony kezd6napjanak 2026. januar 1. napjara torténé kitlizése biztositja, hogy a Parhuzamos utca 1/B

alatti ideiglenes helyszin 2025. december 31. napjaig esedékes kiiiritését kovetéen az dvodai ellatds, megszakitas
nélkiil 0j helyszinen folytatddhasson. A bérleti szerz6dés a bérbead6 altal nem mondhaté fel és a bérbeadd e

rendelkezés megtamadasanak jogarol kifejezetten lemond.

Vételar:

A vételar kétféleképpen teljesithetd: egydsszegii teljesités esetén a bruttd vételar 615 000 000 Ft. amelynek hatdrnapja

2028. marcius 31.
A részletekben torténé teljesités valasztisa esetén a bruttd vételar 648 000 000 Ft, amelybdl 2028. marcius 31-ig

200 000 000 Ft fizetendd (ebb6l 50 000 000 Ft foglald jogeimen), 2028. december 31-ig 200 000 000 Ft, 2029. oktdber
31-ig 248 000 000 Ft.

Teljes bekeriilési koltség:
Bérleti dijtételek: A bérleti id6szak teljes brutto koltsége 116 400 000 Ft.

A végleges pénziigyi kitettség az egydsszegli teljesités valasztasaval — a bérleti dijakkal egyiitt — 731400 000 Ft,
részletfizetés véalasztasaval 764 400 000 Ft, amely Osszegek a koziizemi és tizemeltetési kiadasokon feliil értenddk.

Az Onkormaényzat, amennyiben legkésbb 2029. oktober 31-ig teljesit, legfeljebb 764.400.000.- Ft raforditdsaval jut
egy nyolccsoportos dvodat magaba foglalé ingatlanvagyonhoz, az évekkel korabbi milliard forint vagy a feletti

raforditasi igényekkel szemben.

Az ingatlan bérletére, illetve adasvételére vonatkozd megéllapodas 6sszeallitasaval egyidejlileg, illetve azt megeldzéen
a Pécel Varos Onkormanyzata vagyonarél és az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak
szabalyairdl sz616 17/2021. (XI. 3.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 12. § (3) bekezdése
alapjan megrendeltiik az Ingatlanra vonatkozé értékbecslést, mely elkésziilt és az eléterjesztés 3. mellékletét képezi.

Az ingatlanra vonatkoz értékbecslés szerint a komplett 6voda épiilet becsillt értéke meghaladja azt a pénziigyi keretet,
amelyet az Onkormanyzat vételdr és bérlet jogcimen fizetne ki 2026. januar 1. és 2029. oktober 31. kozott. Tovabba a

kornyékbeli 0j beruhazasokat megvizsgalva:

1. Pilisborosjené — Mesevélgy Ovoda (komplex bévités)
Téamogatas / projektosszeg: 691 380 000 Ft, 100% intenzitassal (nem kellett 6ner6). A projekt fizikai befejezési

datuma: 2025.12.31. Harom 1j csoportszoba és 72 0 féréhely valosult meg (konyhafejlesztéssel, kapcsolodo
helyiségekkel és parkolokkal).

2. Dunakeszi — Aranyalma Tagdvoda (1jj épiiletszarny)
Tamogatas 6sszege: 800 000 000 Ft (Széchenyi Terv Plusz, TOP Plusz 3.3.1-21). A véros kozlése szerint a

projekt tervezett befejezése 2024.12.01., a bovitett kapacitas 2025-t61 elérhetd. A bovités 4 csoportszobiat és
+108 férohelyet adott a rendszerhez (Brunszvik utcai telephely).



3. Szada — Székely Bertalan Ovoda—Bolcséde bévitése | 3 csoportszoba, +75 férdhely A projekt timogatasi
Osszege a legfrissebb 6nkormanyzati kozlés szerint 766 966 824 Ft, 100% tamogatasi intenzitdssal, a
beruhazas 2025 augusztusaban fejezddott be, a projekt hivatalos befejezési datuma 2025.08.31. A bévités
eredményeként 75 0j fér6hely és tobb kiszolgald helyiség, tornaterem, valamint energetikai korszeriisités

(h8szivatty1i, napelem) valdsult meg.

Osszehasonlités:

Pilisborosjend: (sajat szamitas): ~230,46 millié Ft/csoportszoba, ~9,60 millié Ft/tj férohely.

Dunakeszi: (sajat szamitas): ~200 millié Ft/csoportszoba, ~7,41 millié Ft/{ij férohely.

Szada: Kivitelezoi szerz6dés alapjan: ~175,74 millié Ft/csoportszoba ~7,03 millié Ft/ 6j féréhely

Pécel: (sajat szamitds) 764.4 milli6 Ft 6sszkoltség esetében: 95,6 millid Ft/csoportszoba, ~4 millié Ft/4j

féréhely.

SRR

Fedezet biztositasa:

A Képviseld-testiilet 2025. februar 27-i iilésén elvi dontést hozott arrél, hogy az Onkormanyzat tulajdonat képezd
Pécel, 1222/2 hrsz.-4, kivett lakéhéz, udvar, 2 gazdasagi épiilet megnevezésii, 6726 m2 nagysagi, természetben a 2119
Pécel, Maglddi uton talalhaté ingatlanat el kivanja cserélni a Magyarorszagi Baptista Egyhdz (1068 Budapest, Benczir
utca 31.) tulajdonat képezd Pécel, 1235 hrsz.-0i, kivett templom, lak6haz, udvar és gazdasagi épiilet megnevezési,
1586 m2 nagysagt, természetben a 2119 Pécel, Kovacs utcéban talalhatd ingatlanra.

A fentiekrdl sz616 59/2025. (IL. 27.) Kt. hatarozat visszavondsara teszek javaslatot, tekintettel arra, hogy a Baptista
Imahazzal eldzetes targyalasokat folytattunk a tekintetben, hogy a Topolyos varosrészben taldlhaté onkormanyzati
ingatlanon 1 ha teriiletli részén valositandk meg a beruhazasukat.

A forrdsoldalrél sziikséges fedezet és a kapcsolddé sziikséges intézkedésekre az aldbbiakat javaslom:

1. 2026. évre a jogiigylethez sziikséges fedezet sszesen 42,6 milli6 forint, amely a rendes kiaddsok korében
tervezhet és vallalhato, likviditasi kockazat nélkiil. Szintén a kovetkezd év elején indokolt a 2119 Pécel,
Maglodi Gt 5. szam alatti, 6726 m2 nagysagli onkormanyzati tulajdonti 6voda épitésére szant telek
elidegenitése, amelynek értéke a korabbi értékbecslés alapjan legalabb 250 millié forint.

2. 2027. évre vonatkozdan a tervezett bérleti dij kiadas 73,8 milli6 forint, amelynek fedezete az értékesitett telek,
tervezziik tovabba a Baptista Imahaz Topolyos véarosrészen torténd beruhdzasa kapesan a kért 1 ha nagysagu
teriilet belteriiletbe vonasaval kapcsolatos ellentételezést is kb. 150 millid Ft feletti 6sszegben.

A Vagyonrendelet 13. § (8) bekezdése értelmében az ingatlan és ezzel kapcsolatos vagyoni értékii jogok
tulajdonjoganak visszterhes megszerzésérél a 12. § (2) - (3) bekezdése szerinti értékmeghatarozas birtokaban, a
polgarmester javaslatara a Fejlesztési Bizottsag éllasfoglalasat kovetden a Képviseld-testiilet dont. A hatarozatnak
tartalmaznia kell

a) a vagyontargy pontos megnevezését,

b) az ingatlan helyrajzi szamat,

c) az ajanlati arat,

d) a tulajdonjogszerzés maédjat,

e) az Onkormanyzat altal vallalt fizetési feltételeket,

f) az ajanlati kotottség idStartamat,

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

A Fejlesztési Bizottsag jelen elSterjesztéssel kapcsolatos allasfoglalasa, véleménye a képviseld-testiileti iilésen keriil
ismertetésre.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy az elSterjesztést megtargyalni €s a kovetkezd hatrozati javaslatokat
elfogadni sziveskedjen.



L Hatarozati javaslat

Pécel Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete igy hatéroz, hogy a Magyarorszagi Baptista Egyhazzal t6rténé
ingatlancsere targyaban hozott 59/2025. (II. 27.) Kt. hatdrozatat visszavonja.

Felelds: dr. Kévari Alexandra polgdrmester
Hatérid6: azonnal

11 Hatarozati javaslat

Pécel Véaros Onkorményzatanak Képviseld-testiilete (a tovabbiakban: Képviselo-testiilet) ugy hataroz, hogy a Pécel
Varos Ovodai Gesztenyés Tagbvoddjanak végleges elhelyezése érdekében Pécel Varos Onkormanyzata (a
tovabbiakban: Onkormanyzat) megallapodast (a tovabbiakban: megallapodas) kot a HAROYAL Export-Import
Kereskedelmi és Szolgaltatd Korlatolt Feleldsségli Tarsasaggal (székhely: 2119 Pécel, Laury liget 1., képviseli Aszodi
Csaba iigyvezetd), a Pécel belteriilet 4064/2 hrsz.- ingatlan bérletére, illetve tulajdonjoganak adésvétel itjan vald
megszerzésére. A Képvisel6-testiilet az ingatlant — az Onkormanyzat tulajdonaba keriilését kdvetéen — a korlatozottan

forgalomképes vagyontargyak kozott kivanja szerepeltetni.

A Képviselo-testiilet a megallapodassal kapcsolatos bérleti dij, illetve vételar dsszesen 764,4 M Ft pénziigyi fedezetét
a kovetkezok szerint biztositja a 2026., 2027., 2028. és 2029. évek tekintetében:

- 2026. évben: brutté 42.600.000 Ft (bérleti dijra)

- 2027. évben: bruttd 73.800.000 Ft (bérleti dijra)

- 2028. évben: bruttd 615.000.000 Ft (vételarra)

- 2029. évben: brutté 33.000.000 Ft (vételarra)

A Képviseld-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy a jegyzé utjan gondoskodjon a fenti dsszegek fedezetének
tervezésérol a 2026-2029. évi onkormanyzati koltségvetési rendeletek dsszeallitisa soran.

A KépviselS-testiilet a vételar pénziigyi fedezetének biztositasa érdekében felkéri a polgarmestert, hogy tegye meg a
sziikséges intézkedéseket az 6nkormanyzat tulajdondban 1év$ forgalomképes ingatlanok elidegenitése érdekében,
illetve azokat dontéshozatal céljabol terjessze be a Képviselo-testiilet elé.

A Képviseld-testiilet a hatdrozat mellékletét képezd tartalommal elfogadja a megallapodast, és felhatalmazza a
polgarmestert annak alairasara.

Felel6s: dr. Kévari Alexandra polgarmester

Hataridé: azonnal, a megallapodas alairasara 2025. november 11., a pénziigyi fedezet tervezésére 2026. februar 15.,
2027. februdr 15., 2028. februar 15., 2029. februar 15., az ingatlanértékesités elokészitésére 2026. marcius 31.

Pécel, 2025. oktdber Qﬂ_ d[é&)w

dr. Kévari Alexandra
polgirmester



Az elbterjesztés mellékletei:
1. a389/2025 (X.17.) Kt. hatarozat
2. 4064/2 hrsz.-u ingatlan tulajdoni lapja
3. értékbecslés
4. megallapodas-tervezet (mely kizardlag a képvisel6k részére keriil kikiildésre és egyben a I1. hatdrozati javaslat
melléklete is)
5. az 59/2025. (11.27.) Kt. hatarozat

Noms V i
Szabdné Molnar Krisztina
mtiszaki és beruhdzasi irodavezetd

Toth Laszlo
jegyzé

Az el6terjesztést készitette:

Az elbterjesztéssel szemben
torvényességi szempontbdl kifogast nem emelek.

Az elSterjesztés megtargyalasara a Fejlesztési Bizottsag illetékes.

Az eldterjesztés megtargyalashoz — a jogszabalyi eldirdsokon tal - tanacskozési joggal a HAROY AL Kft iigyvezet6jét,
Aszodi Csabat kivanom meghivni.



KIVONAT

Késziilt: Pécel Varos Onkorményzaténak Képviselé-testillete 2025. oktober 17-én megtartott rendkiviili
nyilvénos tilésének jegyzékonyvébol

Pécel Varos Onkorminyzatinak Képvisel-testiilete 9 igen, 0 nem szavazattal, 1 tartézkoddssal az
alibbi hatarozatot hozta:

389/2025. (X. 17.) Kt. hatdrozat:

Pécel Varos Onkorményzatdnak Képvisel6-testiilete igy hatéroz, hogy a Pécel Varos Ovodai Gesztenyés
Tagévodajanak elhelyezésével kapcsolatban hozott 380/2025. (X. 3.) Kt. hatdrozatat visszavonja, egyben
felkéri a polgarmestert, hogy a Pécel belteriilet 4064/2 helyrajzi szamu ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan)
tulajdonosaval —a Pécel Véros Ovodéi Gesztenyés Tagovodajanak végleges elhelyezése céljabol — a sziikséges
targyaldsokat folytassa le az Ingatlan tulajdonjoganak megszerzése érdekében, és a javaslatat 2025. oktober

22. napjdig terjessze be a Képvisel6-testiilet elé.

Felel6s: dr. Kévari Alexandra polgarmester
Hataridd: azonnal, a beterjesztésre 2025. oktober 22,

k.m.f.

P.H.

dr. Kévari Alexandra Toéth Laszlé
polgarmester jegyzé



Tulajdonilap-masolat

Pest Varmegyei Kormdanyhivatal ) \
(szemle}

Foldhivatali FSosztdly Faldhivatali
Oszidly 6.
2100 Godollg, Ady Endre sétdny 60.

, o Pécel
Ugyazonosito:

INYER/TULLAP/20251016/425271
2025.10.16

Pécel, Belterlilet, 4064/2

I. RESZ

1.

<

Bejegyzd hatarozat, érkezést idd:
230822/2025.05.07
AZ INGATLAN ADATAI ALRESZLET ADATOK

Mivelési ag / Kiveit Megnevezés Teriilet (ha nm)

4422

Alrédszlet jele Mindségi osztalyok

Kivett / lakohdz, udvar /2 lakas/ 0

Bejegyzé hatarozat, érkezési ids:

221421/2020/2019.12.19

Vizvezetési szolgalmi jog

Terheli a(z) PECEL belterilet 4064/3 hrsz-u ingatlant illetd Vizvezetési szolgalmi jog
Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:

221421/2020/2019.12.19

Vizvezetési szolgalmi jog

llleti a(z) PECEL belteriiiat 4075/4 hrsz-Ui ingatlant terhel Vizvezetési szolgalmi jog

Bejegyz6 hatdrozat, érkezési idé:
221421/2020/2015.12.19
Csatornavezetési szolgalmi jog

lleti a(z) PECEL belterillet 4064/3 hrsz-U ingatlant terhelé Csatornavezetési szolgalmijo
/ G

Bajegyz0 hatdrozat, érkazési idé:
231932/3/2020.06.10

Csatornavezetési szolgalmi jog

Ilfeti a{z) PECEL belteriilet 4075/7 hrsz-i ingatlant terheld Csatornavezetési szolgalmijog

Bejegyz$ hatérozat, érkezasi idé:
235893/2024.07.08

Vizvezeték-atvezetési szolgalmi jog

Hleti a(z) PECEL kiifteriiet 370/198 hrsz-u ingatlant terheld Vizvezeték-drvezetési szolgalmi jog
Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:

235893/2024.07.08

Szennyvizcsatorna-atvezetési szolgalmijog

Illeti a(z) PECEL kiilterlilet 370/198 hrsz-t ingatlant terhelé Szennyvizcsatorna-divezetési szolgalmijog

i

il RESZ

4.

Bejegyzd hatarozat, érkezési idé:
237514/2023.08.11

Tulajdonjog

w

Jogéllds: TULAJDONO
Tulajdont hanyad: 1/1
Jogelm: adésvétel

Név: HAROYAL EXPORT-IMPCORT KERESKEDELM! £8 SZOLGALTATO KFT
Jogosuit cime: 2118 PECEL, Laury liget 1.

ii. RESZ

1.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
44938/2/2016.05.09

Onalls sziveges bejegyzés

Folytatds a kvetkezd oldalon

Ofdal 1/2

Belteriilet, 4064/2 helyrajzi szam

Kataszteri jovedelem (AK)



Pest Varmagyei Kormanyhivatal ' u!aﬂ@u!ap--n\qasoia‘t Oldal 2/2

Féldhivatali Fiosztaly Foldhivatali ) (szemle] Péce]
20N0Sit6: ) o

vgyazonosito: Belteriilet, 406472 helyrajzi szédm

Oszidly 6.
2100 Godslis, Ady Endre sétany 60. INYER/TULLAP/20251016/425271
2025.10.16

Folytaias az eldzd oldairdl

Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:
221421/2020/2019.12.19

w

Onallé szbveges bejegyzés

Terheli az ingatlan 75 m2 nagysagu teriiletére vonatkozoan I/2. sorszam alatt bejegyzatt, 3 PECEL, beltertilet

4046/3 helyrajzi szému ingatian mindenkori tulajdonosait megilleid vizvezetési szolgalmijog.
Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiaddst megelézé napig megegyezik az ingatlan-nyilvéntartésban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fennallo bejegyzéseket, a teljes mdsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. £z az elekironikus dokumenium kinyomtatva nem
mindsdl hiteles bizonyitd erejli dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Ingatlanvagyon értékelés

a 2119 Pécel, 4064/2 hrsz.-ii ingatlanon 1évé 2 lakasos épiiletrol

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiillop Anna
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Vezetdi dsszefoglalo

Megbizast kaptam Pécel Onkormanyzat Polgérmesterétdl a péceli 4064/2 hrsz.- ingatlanon
megépitett 2 lakdsos épiilet vagyon értékelésére, amely haszndlatbavételi engedéllyel

rendelkezik.
A vizsgilat célja: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan

forgalmi értékének meghatarozasa.
Az ingatlan HAROYAL Export-Import Kereskedelmi és Szolgaltaté Kft.(2119 Pécel, Laury

liget 1. tulajdonaban van.
Az ingatlan Pécel érvényben 1év6 Szabalyozési Terve szerint Lk-Sz/9 és Zkk épitési 6vezetbe

sorolt teriilet.

Pécel jelenleg érvényben 16v6 telepiilésrendezési eszkozein léthatd, hogy a szomszédos
teriiletek lakéhazas és vegyes telepiiléskdzponti épitési Svezetbe sorolt teriiletek.

A Szabdlyozési Terven az 1 épiilet feltiintetése még nem l4thatd, mivel par hénapja kapott
hasznalatbavételi engedélyt, a terv meg kordbbi idépontban késziilt.

A vizsgalt ingatlan Pécel kozigazgatési teriiletének a kozel kozponti részén talalhato.
Fekvésének sajatossaga, hogy a litktetd, mozgalmas févéros alig néhany percre van autéval, a
teleplilés azonban megérizte nyugodt, kisvarosias 1égkorét. Eppen ezért egyre tobben fedezik
fel és hasznéljak ki az ebben rejl§ adottsigokat és kéltoznek ide.

A telepiilés j6 infrastruktirdja, Budapest kozelsége évr6l évre egyre nagyobb szamu lakossagi
betelepiilést idéz el6.

Pécel egy jol élhet, j6 kozlekedéssel, jo kozbiztonsaggal biré telepiilés.

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

piaci &sszehasonlité médszerrel végzem.
A vizsgalt ingatlan piaci brutté forgalmi piaci értéke kerekitve 660.000 M forint.

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

varhat6an a jov§ben barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstd] szamitott 90 napig érvényes.



Ertéktanﬁsitvény

A vizsgalt ingatlan

| Pécel belteriilet

Az ingatlan miivelési aga

kivett lakéhdz, udvar, 2 lakas

Helyrajzi szima

40064/2

Az ingatlan tulajdonosa

(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulénapjan)

HAROYAL Kift
2119 Pécel, Laury liget 1.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megillapitisa

Az értékelés alkalmazott médszere

Piaci osszehasonlité adatokon
alapuld értékelés

A helyszini szemle idépontja 2025. oktober 17.
Az ingatlan teriilete, 4.422 m2
a rajta lévo 2 lakasos épiilet
bruttd alapteriilete 450,3 m2

Terhelés

a tulajdoni lap szerint viz- és

szennyviz vezetékjogok

gyakorlatnak megfeleléen kerekitve
Gsszesen

Fajlagos brutté m2 ar 898.000 Ft/m2
- Az értékelt vagyonelem
Az ingatlan becsiilt brutté forgalmi 660 M Ft
értcke, az ingatlanértékels azaz

hatszazhatvanmillié forint

Az értékbecslés érvényessége

Az értékbecslést készitette

Fiilop Anna
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Forgalmi érték vizsgalat

l.Alapadatok:

A vizsgilat trgya: a péceli 4064/2 hrsz. — 1 belteriileti, kivett lakoéhdz, udvar, 2 lakés
megnevezésii ingatlan felértékelése, becsiilt értékének meghatarozéséra, melyen brutté m2
alapteriiletii 2 lakas all, foldszint és emelet szintekkel, egymasnak tilkdrképeiként megépitve.
Megbizo: Pécel Onkormanyzat Polgarmestere, 2119 Pécel, Kossuth tér 1.

A vizsgilat célja: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan

forgalmi értékének meghatarozasa.

Helyszini szemle idépontja 2025. oktdber 17.
Megbiz6 biztositotta a helyszin megtekintését, dtadta a rendelkezésére 4116 iratanyagot.

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

valamint médom volt a sziikebb és tavolabbi kérnyezetet is tanulmanyozni.

2. Nvilvdntartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A péceli 4064/2 hrsz- ingatlan a Pest Varmegyei Korméanyhivatal Godsllsi Foldhivatal
ingatlan nyilvéantartasdban ,kivett lakohaz, udvar, 2 lakds” mivelési ag megnevezéssel van
bejegyezve.

Teriilete: 4.422 m2

Tulajdonosa: HAROYAL Kft 2119 Pécel, Laury liget 1.
Terhelés: vizvezetési, csatornavezetési, vizvezeték-atvezetési és szennyvizcsatorna atvezetési

szolgalmijogok, a tulajdoni lapon feltiintettek szerint

Az ingatlanon taldlhat6 egy csalddi haz, 2 lakéssal, a telek hosszanti irdnyaba elhelyezkedve

br. 450,3 m2 alapterillettel, foldszint és emelet szintekkel, egymasnak tikorképeiként

megépitve.
Az épiletnek hasznélatbavételi engedélye pér hénapja van, még senki nem lakta, az

epiiletfeltiintetés a tulajdoni lapon régzitve van.



3. Az érickelt ingatlan elh elyezkedése, megkozelitése, kdrnyezetének lelrdsa

Regiondlis elemzés, relevins eldzmények ismertetése, kérn yezet

Pécel viros Pest varmegyében, a God6lI6i jarasban, a budapesti agglomeracidban helyezkedik
el.

Pécel a Godoll6i-dombség nyugati peremén, a Rakos-patak vélgyében fekszik. Nyugati
irdnyban Budapest ~ XVII.  keriiletével,  keleti irdnyban Stlysappal,  északkeleti

irdnyban Isaszeggel, északnyugati irdnyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrél

pedig Magléddal hatéros.
Pécel teriilete - a hataraban talalt régészeti leletek tanisaga szerint - mér joval az id6szamitas

elotti korszakban is lakott volt. A kézség belteriiletén tobbek kdzbtt ké- és rézkori csontvazas
sir, a Vérhegyen bronzkori urnatemet6t taldltak, a Té-malom melléke és a Lebuki-diilé
feltehetden szarmata sirok emlékét 8rzi. Régészeti lel8helyei koziil kiemelkedsd jelentdségii az
a Kérpat-medencét egészében kitdlts késé rézkori kultira, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és killonitett el legeldszor, és ezért a péceli kultira nevet kapta.

A honfoglalds kordban Pécel szomszédsdga, Locsod-puszta a szlav népesség telephelyének
déli hatdra volt. A faluszerkezet a 11. szézadban szilardult meg ¢s a varmegye terilletén a
Tarjén térzs vetette meg 1abat, amit tervszerii telepitési akcié kévetett. Ekkor gyorsult fel
valojaban a kereszténnyé vélds folyamata is. A telepiilés elsé okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabird csaladnevében tinik fel 1335-ben, akinek foldbirtoka és
val6sziniileg 4lland6 lakéhelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, elsé emlitése Peczel alakban
1338-ra datdlhatd, amikor Karoly Rébert kiraly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nadornak adoményozta. A nador itteni részbirtokit még abban az évben tovabbadta. A falu
tehat mér ekkor tobb birtokos kezén volt. Ezek kéziil kiemelkedik a valésziniileg nem helyi
eredetli Péczeli csalad, akik Zsigmond kiraly egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben
birtokoltak a telepiilést. A csaldd leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyas kirdly jogtigyi
igazgatoja és a magyar jogéasztarsadalom magéanpraxist is folytaté elsé iigyvédje. A varos elsé
iskoldjat 1345-ben alapitottak.

A 14. szdzadban a nem helyi eredetit Péceliek birtoka. Ebben az idében a Rakos-patakon mér
tobb vizimalom is miikodott.

Buda és Pest 1541. évi torok kézre keriilésével Pécel is oszmén kézre keriilt. Ekkor a lakossag
egy része elbujdosott, az 1546-os trok szandzsik-osszeirs szerint 46 csalddfs és felnétt, de

meég ndtlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 16471683 kézott egyportas, 1686-ban
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lakatlan és 1689-t6] telepiilt Gjra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mar 147
adofizetd csaldd regisztrélésara keriilt sor. Pécel 1675-t61 kalvinista kézség, elsé prédikétora
Viczi Pal volt.

A 17. szdzadi Habsburg-cllenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt vallaltak, s ennek
kévetkezményeként a kozség javadalménak fele a kincstarra szallt. Ez id6 tajt Pécel
lélekszama 150-200 fore tehetd. A Raday csaldd hazassag révén jutott Pécel fele teriiletének
birtokdba a mésik fele pedig a Fayak tulajdonaban volt.

Raday Pal, Il Rakoczi Ferenc erdélyi fejedelem kancellérja a szatmari békekotés utin
koltdzott ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késébb nevezetessé valt Raday
Kényvtarat. Fia, Raday Gedeon (1713-1792) a neves ir6 és irodalomszervezd Pest-Pilis-Solt
virmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszaggyiilésen. 1782-ben grofi rangra
emelkedett, s & épitette - a gddéllsi Grassalkovich-kastély mintdjara - Pécelen a Réday-
kastélyt,

Az anyakonyvezés 1719-ben kezd$détt meg. Pécel 1841-t5] 6nallé Jjegyz6vel rendelkez6
nagykdzségnek szdmitott. A kozség 1856. évi lakosszdma a Locsod és Szigetpusztakkal
egyttt 1881 £6, 1870-ben pedig 2206 fot tett ki. A Rékos-patak vélgyében 4thaladd Budapest--
Hatvan—Salgétarjén-vasiitvonalat 1867-ben adték 4t a forgalomnak, majd a Hatvan-Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottdk meg, melyek sszekottetést teremtettek a fovarossal és az orszag
kiilonbdz6 részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlédésének. A polgarosodas
kialakuldsit a kozlekedés, a kereskedelem fejlédése, a Pestrdl kirandulni, nyaralni érkez8k
segitették elé elsddlegesen. A nyaraléhizak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossagit akkor foldmiivesek, kis- és kdzépparasztok, valamint iparos

és kereskedd réteg képezte. Négy malom iizemelt a Rikos vizén, ebbdl kettd ipari

hasznositdsra. A kereskedelem képvisel6i gabona- és termékkereskedbk, tej- és

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

tartottak szdmon. Pécel a 19. szézad kozepén vesztette el varosi rangjét, amelyet 1996-ban

kapott vissza.
A telepiilés és az ingatlan megkizelitése

A véros Budapest iranyabdl  a Rékoskeresztarrdl indulé  Péceli  tton (amelynek

folytatasa Isaszegen 4t Godolls felé a3103-as szamot viseli), a 31-es

foutrdl Maglod hatdréban kidgazoé bekotéuton (31 102-es szdma mellékit), valamint az M0O-s

autéutrdl letérve kozelitheté meg.
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Ko6z0sségi kozlekedése is jo a telepiilésnek: A Budapest-Satoraljaijhely-vasitvonalon és
a 169E jelzésti autdbusszal, amely Budapest Ors vezér tere és Pécel, Kun Jézsef utca kozott

kézlekedik.
Az értékelends teriilet megkozelitése egy darabig szilird burkolati dton érhetd el

megkdzelités j6.

4.4z inpatlan bem utatdsa, kizmivek

Az értékelend$ ingatlan Pécel telepiilésen belill a Tépart utcival parhuzamos utciban
helyezkedik el, az utca nevének elnevezése folyamatban van.

A felértékelendd ingatlan belteriileti kozitrdl, egy darabon szildrd burkolattal ellatott trol
kozelithets meg.

Az értékelendS ingatlan koézmiivekkel ellatott, bekeritett teriilet, fémszerkezetli kapu
bejdrattal. Az udvar még nem keriilt rendezésre. A telken talélhaté csaladi haz, foldszint és
emelet szintekkel épiilt, gépkocsi tarolok koti dssze a 2 lakdst, ezéltal egymés tikérképei, a

csatolt miiszaki tervdokumentdcié alaprajzaiban foglaltak szerint.

Beton alappal, tégla falazattal, beton fSdémmel, fa szerkezetii tagolt tetével, cserép boritassal,
miianyag nyildszarokkal épiilt. A mai kornak megfelels épitési anyagokbol és technologidval
épiiltek a lakdsok. A helyiségekben a hasznalatnak és a funkciénak megfelelé burkolatok
keriiltek beépitésre. A lakésok fiitését és a melegvizet hészivattyiis rendszer biztositja, a fiités
padlofiitéssel keriilt megoldasra, a helyiségekben hasznalt hideg burkolatok szintén a kor és a
mai divatirAnyzatnak megfelelden lett kivalasztva. Az épiilet és a nyildszardk hészigeteltek,
egy szép kiilsé szin alkalmazéséval. Csapadékviz elvezets eresz- és csatoma talalhato a

éplileten.
Az épiiletnek 2 f6bejarata van, amin be lehet jutni a 2 lakasba, de a szobak teraszain 4t t5bb

helyen is.

Az épiilet brutt6 beépitett alapteriilete 450,3 m2, ami tartalmazza a 2 lakas alapteriiletét.

A foldszint helyiségeinek alapteriilete a miiszaki tervdokumenticié alaprajza szerint is nettd
183,89 m2 az aldbbi helyiségekkel: eldtér, 2 fiirdd, gépkocsi tarolé, konyha-étkezé, 3 szoba
Az emeleti szint nett6 alapteriilete 184,66 m2 az aldbbi helyiségekkel: elStér, 2 fiirds,

gardrob, gépészeti helyiség, 4 szoba, a 4 erkély alapteriilete 26,04 m2.



A gépkocsi térolok és az emeleti erkélyek alapteriiletét az értékbecslésben csokkentett értéken
szamolom, a gépkocsitirolok alapterilletének a 50%-val szamolok, mig az erkélyek
alapteriiletének a 30%-4t veszem figyelembe.

Az értékbecslés soran a szamitott alapteriiletek az aldbbiak: foldszinten 175,16 m2, az
emeleten 192,46 m2, dsszesen 367,62 m2 egy lakasra, a 2 lakdsra mindésszesen 735,24 m2.

A milszaki tervdokumentacié alaprajzai az értékbecslés mellékletét képezik.

A teriilet HESZ szerinti Gvezeti besoroldsa Lk-Sz/9 azaz Kisvérosias lakéteriilet épitési
Gvezet, valamint a telek vizmosas feldli része Zkk azaz kozkert z6ldteriilet vezete. Ezt a Zkk
részt szabalyozési vonal is lehatdrolja. A telek utca feldli részén a szabalyozési terven jeldlve
van egy keskeny sdvban kézforgalom eldl elzért és el nem zart maginutak kialakitdsanak

lehetdsége avagy kételezettsége.
A polgarmesteri hivatal, gyégyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kézért, 1,5 km-en beliil

talalhatéak.

Pécel Viros Onkormdanyzata Képviselé-testiiletének 12/2022.(VI.30.) onkormdn yzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Stabilyzatdré! valamint annak mellékletét képezd

Szabalyozési Terv bemutatja, a szoban forgd ingatlan Szabélyozisi terven jeldlt dvezeti

besorolasai, az Lk-Sz/9 és a Zkk 6vezetek.

Kisvarosias laké épitési dvezetek
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Szabalyozasi terv kivonat

Lk-8Zi9
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A kék nyil jeldli az értékelend teriiletet.

Az ingatlant az Onkormanyzat meg kivénja vésarolni.
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i forgalmi ériéke

Az értékelés célja: Az ingatlan valos szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatérozésa.
Az értékelends ingatlan ingatlanpiaci jellemzése sordn az alabbi megallapités tehetd:

a telepiilés életében meghatdrozd szerepet nem jatszik.

Mddszertani megfontoldsok:

Azil Alleszkdz Ertékelék Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al valé egyesiilése,
azaz - 1997 6ta miikddik jelenlegi formdjaban. Részt vesz a szakmai vilagszervezet a
Nemzetkozi Vagyonértékelési Bizottsdg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkajiban. A TEGoVA elkételezte magét, hogy az 1957. évi Rémai Szerzédés 110.
cikkelyével - és az ezt kdvetd szerz8désekkel - 8sszhangban, olyan szabilyokat hatéroz meg,

amelyek az zleti tevékenységek nemzetkdzivé tételével Gsszeegyeztethetbek.

Az Eurépai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztonzést nyyjtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képezd, az Eurépa Tandcs
— 1978. julius 25 — én megalkotott — Direktivaja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabély, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - altal elkotelezetten
alkalmazott szabvény. Ha az EVS barmely része ellentétben 4ll a nemzeti jogszabalyokban
meghatdrozottakkal, vagy az Eurdpai Unids jogszabalyokban - nagyszamu Eur6pa Tanacsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkozé része nem tekintend iranyaddnak.

Az EVS-2003 harom 6 részbél 4ll, tigymint Szabvanyok, Utmutaték és Fiiggelékek. A "piaci

érték" fogalméval az értékelés alapjairél sz616 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

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

a) piaci dsszehasonlité elemzése,
b) kébltségalapi értékelés,
¢) hozamszamitdson alapuld értékelés,

moédszereinek lehetséges kombindcitjaként.
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Az értékelés soran a szokdsosan elemzett kockézatok koziil kiilonos figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszii tavii értékallandésigdnak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlanséga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

d) a kivetelés érvényesitéséhez kapcsoléds hatdsokra (védelem, allagmegdrzés, értékesitési
koltségek).

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

Jelen értékelés esetében kiilonos figyelemmel kezeljik az EVS 2003 alabbi eldirdsait és
irdnyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvény $4.07. alatt deklardlja az Eurépai Tandcsi iranyelv 49(2) cikkelyében olvashaté
definiciot

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithets
hajlandésiagot mutaté elads és a vele kizarélag piaci természetii kapcsolatban allé vevé
kozott létrejott magdnjogi szerz6dés keretében az értékelés iddpontjdaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvdnosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvdnyos értékesitést,

tovabba, hogy az ingatlan természetének megfeleld idétartam Gll rendelkezésre az addsvételi

targyalas lebonyolitisahoz. (91/647/EEC EC)

A $4.10. alatt jovahagyott TEGoVA definicié szerint;

4 piaci érték az a becsiilt 6sszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdit
cserélhetne egy hajlanddsagot mutato eladsé és egy hajlandosigot mutaté vevd kozotr,
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcid keretében, megfeleld piacra bocsdtdsdt

kévetGen, amelynek sordn mindkét fél jol informaltan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil
cselekedett.
A piaci adatok elemzésén alapulé modszer sordn hasznalt értékmédosito tényezOket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom;



MUSZAKI SZEMPONTOK
kdarosoddsok

kivitelezési hibak
dlapterietek megszokottél
ek-terd nagy-séga
alapozds médja

f6 teherhordd szerkezetek
megolddsai

fddémek megolddasai

tetSszerkeze! kialakitasa

hatarold szerk., nylldszdarok
burkclatok mindsége,
értéke

szakipar munkdk

éplletgépészet,
felszereliség, mindség
épUleMariozékok

KORNYEZETI SZEMPONTOK
szomszédok {létesitmeények)
dvezet

kilatas, panordma
szennyezs forrdsok,
kornyezet arfalmak
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EPTESTETI STEMPONTOK
felépitmény céljia
helyiségek szama

belsd elrendezss

komfortfokozat
mdermléki védettség

vizbdzisvédelmi védésvezet

egyéb épilészeli eldirasok

ALTERNATIV HASZNOSITH.

funkcidvaltasra vald
alkalmassag
atépithetdség,
megoszthatdség
bévithetéség

TELEKADOTISAGOK
telek alakja

t4jolds

lejiés

épitési lehetdsség
talajtani viszonyok

Ingatlanpiaci kérnyezet bemutatisa

HASINALAYI SZEMPONTOK
éplids, felljitas éve
komolyabb karesemények
karbantartés helyzele

Uzemeltetds
rendelietésszerd hasndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezetisége

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

telekkdnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzelt jogok
jegyzet! jogok és kéielmek

OES? és helyi szabdlyozds

INFRASTRUKTURA
villany

viz

gazellaiss
csatomna(csapadék és
szennyviz)
szemeétszdllitds
megkdzelithetdség
ellGids, oktatds,
szabadidds létesitmény,
telekommunikécio

A pénzilgyi és gazdasagi valsag kiheverése utan elsd izben 2017-ben érte el a piac a valsag
eldtti drszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentés ingatlanpiaci boom allt be.

Mindez gy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinalat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitédés irdnyaba halad. A vizsgalt ingatlan kdrnyezete enyhe fellendiils, értéktartd

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

kialakult ingatlanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgalni a vildgméreti taldn lecsengdben 1év§
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukridn habori hatasait, a lakés-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozésait. Ahogy a gazdasig egészére, Ugy az ingatlanpiacra is nyomést
gyakorolhatnak a felsorolt események, féleg abban az esetben, ha elhiizodik a jelenléte és
terjedése. A lefutdsi id6 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az arakban és nem
mellesleg az egész piac dtrendezédésében, valamint a kialakulhaté kézvetett hatas, vagyis a

gazdasagi aktivitds csikkenésébél atgyliriiz6 kovetkezmények (befektetési kereslet apadéasa,

tranzakcidszdm visszaesése, arak csékkenése).
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A koronavirus kézvetett ingatlanpiaci hatésanal még indokoltabb a feltételes moéd hasznélata,
a legkiilonfélébb piaci események egymasra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen vératlan
fordulatokat eredményezett, legaldbb annyira varatlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vildg négy nagy gazdasagi térségében (USA, Kina, Eur6zéna, Japan) osszesen 2%-ot
meghaladé évesitett GDP-csokkenést varnak a Deutsche Bank elemzbi, leginkdbb Kina
visszaes$ gazdaségi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csokkenése két negyedéven 4t is
kitartana, az eurézéna recesszi6jarol beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarlealldsok,
a munkaer6 piaci atalakuldsok miatt, hanem a globalis gazdasédgi hangulat miatt véltozdsokra
szamithatunk az ingatlanpiacon.

Ha rdvid lefutasa lesz a koronavirusnak, vérhatéan nem fogja érdemben befolyasolni a lakés
¢s egyéb ingatlan 4rakat. A tranzakcidk szidma visszaeshet, de a helyzet gyorsan visszaallhat a
virus el§tti 4llapotra.

Ha viszont elhtzédik (hosszi hénapokra, vagy akdr évekre), és a gazdasdg teljesitményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacéra vérhaté az elsé begylirtizs
hatds, féleg a logisztikdban a gyérté cégek ledlldsai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
csokkenésével, majd kovetkezd Iépesdfokként a befektetési lakaspiac és végil a lakossagi

szektor kaphat nagy iitést, keresletben és arcsokkenésben egyarant.

Az aremelkedés mar nyolcadik éve tart, idén — a virushelyzet elétti latolgataskor — mér csak
egyszamjegyli dragulast vartunk.
Mindezen tényeket figyelembe véve, a szakvélemény 90 napos érvényességi ideje utdn, ha

sziikséges, mindenképp aktualizaldst, korrekciot kell végrehajtani.

Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjin

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozdsidhoz hasonlé adottsagli ingatlanokkal
dolgoztam. Az ®6sszehasonlité adatokon alapuld értékelési modszemnél a piacon a
kozelmiltban eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és
Osszehasonlitom az értékbecslés targyat képezd vagyontarggyal. Vizsgilom az utébbi idében
eladott ingatlanok és a vizsgalt ingatlan kozétt kiilénbséget, és korrekciokat végzek az olyan
tényezdk kozotti kiilonbségek kikiiszobslésére, mint pl. az értékesités idSpontja, helyszine,

fejlesztési allapota és jGvébeni varhaté hasznositasa.
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Az elemzés sorén a hasonl6 szinvonalat, minéséget veszem alapul.
A piaci 6sszehasonlité médszer f6bb lépései az alabbiak:
- azadatgylijtés befejezése utan a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz
- ezek elemezésre keriilnek és megallapitdsra, hogy mely tulajdonségok alapjén végzem
el a szikséges korrekcidkat, mint példaul: miiszaki é&llapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tdmegkdzlekedési megallotdl vald tavolsaga, telekméret, zajhatés stb.
- akorrekciok skaldjanak a meghatdrozasa a kinalati — keresleti adatbazis fiiggvényében
- aszdzalékos érték meghatérozasa a korrekcidkhoz
A targyi ingatlanokhoz hasonlé adottsigi, hasonlé mitszaki allapotii Péceli ingatlanok
Osszehasonlito adataival kell dolgoznom.
Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ér, érték meghatdrozdsat, a szakmai normanak
megfeleléen, az Eurdpai Unidban elfogadott szabvényok szerint, az Eur6pai értékelési
szabvany (EVS) médszertani elveit kivetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett médszertani elveket is.  (forrds: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)
Az érték megallapitasénal figyelembe vettem egyarént az értéknovelé és értékesokkentd

tényezdket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megéllapitasat.

Ertéknévels tényezdk: lakasok j6 miiszaki allapota +5%

Ertékesokkents tényez6k: kinalati adatok hasznélata — 5%
Pécel telepiilésen talalhat belteriileti, 4j épitésii ingatlanok:

153 m2 alapteriiletii épiilet 149,9 M Ft
214 m2 alapteriiletii épiilet 210 M Ft
166 m2 nagységi csaladi hiz 127 M Ft
156 m2 csaladi haz 148,5 M Ft

166 m2 es csalddi haz 122 M Ft

101 m2 alapteriiletii épiilet 95,9 M Ft
115 m2 alapteriiletii épiilet 129,9 M Ft
100 m2 nagysagi csaladi haz 95 M Ft
217 m2 csaladi hédz 153 M Ft

83 m2 es csaladi haz 89,9 M Ft
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Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hataroztam meg:

Az Osszehasonlité adatok kozil egyiket sem zirtam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodosito tényezoket vizsgaljuk, akkor nincs eltdlzott szérds.

Az ingatlan érték megillapitisanal az értéknoveld &s értékesdkkend tényezdk Osszességére
figyelemmel, az itlagos érték meghatdrozdsa sordn az ingatlanok fajlagos brutté m2 4ra

898.000 Ft/m2.
Az értékelendd ingatlan fajlagos brutté m2 4ra 898.000 Ft/m2.

Telepi | Hrsz A terillet | Fajlagos Az ingatlan | Az ingatlan becsilt
lés neve nagysaga | érték becsiilt, kerekitett
4.422 m2, | bruttd bruttd brutto értéke (Ft)
a rajta | (F/m2) forgalmi
1évé 2 értéke
lakds (Forint)
alapter.
Pécel 4064/2 | 735,24 m2 | 898.000 660.245.520 660 M Ft
azaz
hatszazhatvanmillié
forint

A péceli 4064/2 hrsz.-i kivett lakéhdz, udvar, 2 lakds megnevezésii ingatlan becsiilt,

piaci, kerekitett brutté forgalmi értéke 660 millié Ft azaz hatszizhatvanmillié forint,

Az ingatlan értékének megallapitisa a hozamszamitdson alapul6 értékelési modszerrel és a

kéltségalapt értékelési médszerrel nem keriil elvégzésre,

A megbizisom tovabbi része, megéllapitani egy becstilt kéltséget, arra vonatkozéan, hogyha
ebben az épiiletben egy 8 csoportos évoda keriilne kialakitdsra, abban az esetben mennyi
lenne az ingatlan becsiilt koltsége.

A fenti feladathoz korabban vagy folyamatban épiilé 6voda vagy bolcséde kiviteli koltségei

vannak a segitségiinkre.
Szaddn 2022-ben indult és 2025. oktéberében adtik at az Ovodabévitést. A bdvitmény

Osszesen 666m2 nagységi épiilet és terasz volt, az épiilet 565,2 m2 volt, a terasz pedig 100,8
m?2 alapteriileti volt. A bdvitmény koltsége brutté 766 M Ft — ba keriilt, ami az kovetkezik,

hogy a brutté m2 4r 1.150.150 Ft.
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Hévizgytrkon 2023-ban készilt Bolesdde bovités alapterillete 267 m2, kiviteli kiltsége brutto
224 M 13, fujlagos m2 dr 838.952 Ft/m2, de az elmall évekre figyelemmel +20% dr novekedés

miatt a fajlagos brutté m2 dr 1.006.742 Ft/m2.

Bagon 2021-ben épitettek Snallo bélesddét 435.6 m2 alapterillettel, 384 M Ft kohségen, a

bruttd fajlagos m2 42 881.543 I't, a + 20 % &r nivekedés miatt a bruttd fajlagos m2 ar

1,057.852 Ft.

A hdrom Gsszehasonlitd adatbol arra kovetkeztethetiink hogy az oktatdsi intézmények becsitlt

fajlagos brutté m2 dra 1.071.582 F't/m2

A 406472 hrsz.-0 ingatlan 735,24 m2 dssz alapteriilettel
~ oktatdsi intézményként becsiilt brutté kiltsége
(735,24 m2 x 1.071.582 Ft/m2= 787.869.950 Ft )
kerckitve 788 M Ft lenne

6._Rorldtozé feltdtelek nyilatkorata

Az crickbecslés készitése soran a megbiz6td] kapott informaciok helyességét cllendrzés
nélkiil elfogadtam. Nem véllalok felelésséget a masok altal szolgaltatott informaciokért.

A megbizé elézetes hozzjdruldasa nélkil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem tetjeszthetdk a nyilvanossdg elé, hirdetés, Gjsdg vagy barmilyen mas
nyilvanos média csatornan.

A helyszini szemle alkalmaval a teriilet felmérésére, feltirasara nem keriilt sor.

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovébeli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonoséaval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékallo.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

4_..‘..‘; ey f
; J S ,
Tura, 2025. oktsber 19, ci=lén e
¢
Fiilép Anna
ingatlanvagyon értékbecsld
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KIVONAT

Késziilt: Pécel Varos Onkorményzatanak Képviselé-testiilete 2025. februér 27-én megtartott rendes nyilvanos
tlésének jegyzdkonyvébdl

Pécel Viros Onkormanyzatinak Képvisel-testiilete 10 igen, 0 nem szavazattal, 1 tartézkodassal az
aldbbi hatirozatot hozta:

59/2025. (11. 27.) Kt. hatirozat:

Pécel Varos Onkormanyzatanak Képviselo—testiilete (a tovabbiakban: Képviselé-testiilet) kinyilvanitja azon
szandékat, azt az elvi dontést hozza, hogy Pécel Varos Onkorményzata (a tovabbiakban: Onkormanyzat) a
tulajdonét képez6 Pécel, 1222/2 hrsz.-G, kivett lakohaz, udvar, 2 gazdasagi épiilet megnevezési, 6726 m?
nagysagi, természetben a 2119 Pécel, Maglodi Gton taldlhato (a cim feliilvizsgélat alatt) ingatlanat el kivanja
cserélni a Magyarorszagi Baptista Egyhaz (a tovabbiakban: Egyhaz, 1068 Budapest, Benczur utca 31.)
tulajdonat képezé Pécel, 1235 hrsz.-u, kivett templom, lakohdz, udvar és gazdasagi épiilet megnevezésii, 1586
m? nagysagu, természetben a 2119 Pécel, Kovacs utcaban talalhat6 (a cim feliilvizsgalat alatt) ingatlanra (a

tovabbiakban egyiittesen: Ingatlanok).

A Képvisel§-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy dr. Laszlo Jend ligyvéd bevonasaval az Ingatlanok cseréjére
vonatkozoéan kezdeményezzen targyalasokat az Egyhézzal.

A Képvisel-testiilet az Ingatlanok cseréjével kapcsolatos végleges, érdemi dontését a targyalasok lefolytatasat,
a részletek egyeztetését kivetden kivanja meghozni.

A Képviselo-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy a targyalasok lefolytatasat kovetden, amennyiben az Egyhéz
elfogadja a csereszerzodés alapjat képezo feltételeket, a végleges dontés tervezetét és a dr. Lasz16 Jend tigyvéd
altal elkészitett csereszerzddés tervezetét terjessze be a Képvisel6-testiilet elé elfogadasra.

A Képviselo-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy a dontésérdl értesitse az Egyhazat és a Péceli Baptista
Gyiilekezet lelkipasztorat.

Felelos: dr. Kévari Alexandra polgérmester
Hataridd: az értesitésre 2025. marcius 7., a végleges dontés tervezetének beterjesztésére 2025. aprilis 24.
k.m.f.
P.H.
dr. Kéviri Alexandra Téth Laszlo

polgarmester jegyzo



