PALYAZATI FELHIVAS

PECEL VAROS ONKORMANYZATANAK TULAJDONAT KEPEZO
FELSOSOR UTCA 2899 HRSZ-U TELEK MOGOTT TALALHATO 3236/28
HRSZ-U INGATLAN 1/1 TULAIDONI HANYADANAK ERTEKESITESERE

1. A nyilvanos, egyfordulds palyazat célja és targya:
Pécel Varos Onkormanyzaténak tulajdonat képezé 2119 Pécel, Fels6sor utca 2899 hrsz-u telek mogott
talalhato 3236/28 hrsz-u, ,.kivett beépitetlen teriilet” megnevezésti, 202 m? alapteriiletd, bekeritetlen,
koézmiivekkel nem rendelkez6, falusias lakéteriiletek Lf-1/6 Gvezeti besorolasu ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak értékesitése.

A részletes leirast a palyazati kiirds tartalmazza.

2. A kiir6 neve, cime, telefon- és telefax szama:

Pécel Varos Onkorményzata
(2119 Pécel, Kossuth tér 1.)
telefon: +36 (28) 452-751;
telefax: +36 (28) 452-755

Kapcsolattart6: Fejes Norbert, vagyongazdalkodasi ligyintéz6
Telefon: +36 (28) 662 028;
e-mail: fejes.norbert@pecel.hu

3. A palyazaton torténd részvétel feltételei:
A pélyéazaton részt vehet természetes személy vagy gazdasagi tarsasag, amely a nemzeti vagyonrdl sz6l6
2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés b) pontja szerinti atlathat6 szervezetnek mindsiil és nem all
a kizéard okok hatdlya alatt.

4. Ajanlattételi hataridé:
2026. marcius 31. (kedd) 122 6ra. A péalyazat benyujtisanak helyét és modjat a palyazati kiiras
tartalmazza.

5. Az elbiralas modja és szempontjai:

A palyazati kiirasban meghatarozott alkalmassagi kovetelmények és birdlati szempontok alapjan a
pélyézat kiirdja az dsszességében legelényosebb palyazatot benyujtod palydzdval kot szerzédést.

Biralati szempont:

- azingatlan tulajdoni hdnyadaért megajanlott vételar 6sszege (bruttd Ft), amely nem lehet
kevesebb, mint brutté 883.000 Ft, azaz nyolcszaznyolcvanharomezer forint.

6. Az eredménvyhirdetés legkésdbbi idépontja: 2026. aprilis 7.

7. A szerz6déskotés legkésobbi idépontja: 2026. majus 8.

8. A szerz6dés tipusa: Adasvételi szerz6dés




9. Tajékoztatas palyazati biztositékrol: A palyazaton vald részvétel palyazati biztositék adasahoz kotott.
A pélyézati biztositék megfizetésének részbeni vagy teljes elmulasztasa, vagy errdl a palyazatok bontasakor
az elektronikus vagy irasos banki igazolas bemutatasanak elmulasztasa az Ajanlat érvénytelenségét vonja
maga utan.

A palyazati biztositék Gsszege a palyazati kiirasban szerepld értékesitendd vagyontargy becsiilt bruttd
értéke 10%-anak megfeleld 6sszeg forintban.

A palyazati biztositékot az alabbi szamlaszamra sziikséges banki dtutaldssal rendeznie: 10400494-

50505156-57531192.
A pélyazati biztositék megfizetésekor a kbzlemény rovatban az azonositds érdekében feltiintetendo:

,,Hrsz.3236/28”

10. A palyazati kiiras megtekintésének, beszerzésének helye, médja, hatarideje és koltsége:
A pélyazati kiiras dijtalanul atveheté a Péceli Polgarmesteri Hivatal Miiszaki és Beruhazasi Irod4jéban
(2119 Pécel, Kossuth tér 1., I. épiilet, 2. emelet, 31. szoba) Fejes Norbert vagyongazdalkodasi tigyintéz6tol

2026. marcius 31. napjaig.

A pélyézati felhivas Pécel Varos Onkorményzata honlapjan és az Onkorményzat hirdetétablajan keriil
kozzétételre.

11. Az Ajanlatkérd fenntartja a jogot arra, hogy a palyazatot érvénytelennek mindsitse.



PALYAZATI KIIiRAS

PECEL VAROS ONKORMANYZATANAK TULAJDONAT KEPEZO FELSOSOR UTCA

2899 HRSZ-U TELEK MOGOTT TALALHATO 3236/28 HRSZ-U INGATLAN 1/1 TULAJDONI
HANYADANAK ERTEKESITESERE

Kiiré:

PECEL VAROS ONKORMANYZATA

2026. marcius 9.



Az Onkormanyzat tulajdonaban allé lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozd szabalyokrdl szolé 11/2007. (VI. 8.) szamu rendelete, az Onkorményzat tulajdonéban 4ll6
vagyon elidegenitésére és hasznositdsara vonatkozd szabalyokrdl szolé 18/2021. (XI. 3.) 6nkormanyzati
rendelete, valamint a Pécel Varos Onkorméanyzat vagyonardl és az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi
jogok gyakorldsanak szabdlyair6l sz6lé 17/2021. (XI. 3.) onkorményzati rendelete (a tovabbiakban:
Vagyonhasznositasi rendelet) alapjan Pécel Véaros Onkormanyzata (a tovabbiakban: Ajanlatkérd) a
tulajdonat képez6 Pécel belteriilet 3236/28 helyrajzi szamu, természetben 2119 Pécel, Fels6sor utca 2899
hrsz-u telek mogott taldlhato, ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezést, 202 m? alapteriiletii, bekeritetlen,
kézmiivekkel nem rendelkezd, falusias lakoéteriiletek Lf-1/6 Gvezeti besorolasu ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadanak vonatkozasaban egyfordulds, nyilt palyazatot (a tovabbiakban: Péalyazat) ir ki, annak tulajdoni

joganak atruhazasara.

A Palyazat nyilvanos, a verseny tisztasagat és atlathatosagat barki szamara biztosité modon zajlik. A
pélyazati eljarasban az Ajanlatkéré képvisel6-testiileti hatarozatban dontétt a palyazatrdl. A palyazonak (a
tovébbiakban: Ajanlattevének) jelen palyazati kiirdsban (a tovabbiakban: Pélyazati kiirds) meghatarozott
feltételeknek megfeleléen kell elkészitenie €s benyujtania palyazatat (a tovébbiakban: Ajénlat). Egy
Ajénlattevé csak egy Ajanlatot tehet. Ajanlatkérd a Palyazati kiirasban foglalt birdlati szempont alapjan

biralja el az érvényes Ajanlatokat.

Az Ajanlatkéré az Ajanlatokat az Ajanlattevd alkalmassdga, a biralati szempont, a kizaré okok és a
minimalis koévetelmények figyelembevételével biralja el. Az Ajéanlatkérd a palyazat nyertesével a
Vagyonhasznositasi rendelet rendelkezéseinek, a Pélyazati kiirdsnak, valamint az ajénlati adatlapon
feltiintetett feltételeknek megfelel6 tartalmi adasvételi szerzddést kot. A Palyazat nyertese az
Osszességében legeldnydsebb ajanlatot tevd Ajanlattevo.

Az Ajanlatkéré a Pélyazatot az ajanlattételi hataridé lejarta elétt barmikor visszavonhatja, amelyrdl a
Palyazati felhivas kozzétételével megegyez6 helyeken a palyazati hataridé lejarta elétt hirdetményt tesz
kozzé. A Palyazati felhivés és a Palyazati kiirds egylitt kezelendé.

I. PALYAZATI FELTETELEK

1. Az eljaras targya:
Pécel Varos Onkormanyzatdnak tulajdonat képezd 2119 Pécel, Felsdsor utca 2899 hrsz-u telek mogott
talalhaté 3236/28 hrsz-u, ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezést, 202 m? alapteriiletdi, bekeritetlen,
kézmiivekkel nem rendelkezd, falusias lakoterilletek Lf-I/6 Gvezeti besorolasu ingatlan 1/1 tulajdoni

hanyadanak értékesitése.

2. Az eredményes palyazati eljaras eredményeképpen létrejovo szerz6dés meghatarozasa:

Adasvételi szerz6dés

3. A teljesités helye:
2119 Pécel, Fels6sor utca 2899 hrsz-u telek mogott talalhatd 3236/28 helyrajzi szdm alatt.



4 A palyazaton valé részvétel feltételei

4.1. Kizaré okok/igazolas médja
Az eljarasban nem lehet Ajanlattevd, aki

a) végelszamolas alatt all vagy ellene csédeljaras, felszamolasi eljards van folyamatban, tovabba ha az
Ajénlattevs személyes joga szerinti hasonld eljaras van folyamatban; illetve addszdma felfliggesztésre

keriilt;
b) nem mindsiil a nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI. torvény 3. § (1) bekezdés b) pontja szerinti

atlathato szervezetnek,
c) apalyazati biztositék a palyazatok beérkezési hataridejéig nem vagy nem teljes egészében lett befizetve.

Az igazolas mdédja:
Az Ajanlattevének nyilatkoznia kell, hogy a fent emlitett kizaré okok vele szemben nem dallnak fenn
(3. melléklet).

5. Jelen palyazati kiiras elérhet6ségének, atvételének cime:
Péceli Polgarmesteri Hivatal
Miiszaki és Beruhazési Iroda
2119 Pécel, Kossuth tér 1.
2. emelet, 31. szoba
Fejes Norbert vagyongazdalkodasi tigyintézd

6. Az ajanlattétel nyelve:
magyar

7. Az Ajanlat(ok) beaddsanak modja, helye, beérkezésének hatarideje:

A palyazatok beérkezésének hatarideje: személyesen - 2026. marcius 31. (kedd) 122 6ra
postai iton — 2026. méarcius 24. (kedd) 12% éra

Az ajanlattétel helye, cime: Péceli Polgarmesteri Hivatal
2119 Pécel, Kossuth tér 1., igyfélszolgalat

Az Ajanlatokat Pécel Varos Onkorményzatanak cimezve, lezért boritékban, egy eredeti és egy maésolati
példanyban kell benyujtani. A boritékon a kdvetkezoket kell feltiintetni:

»Palyazat — 2119 Pécel, FelsGsor utca 2899 hrsz-i telek mogott talalhato
3236/28 Hrsz. 1/1 tulajdoni hanyada - Adasvétel”
»Az ajanlattétel hataridé el6tt nem bonthaté fel!”



Az Ajanlatokat postai tton (tértivevénnyel) kell megkiildeni vagy személyesen lehet 4atadni a 7.pontban
megjelolt helyen, a polgdrmesteri hivatal nyitva tartdsanak ideje alatt. Az Ajanlatoknak ajanlattételi hataridd
lejartanak id6épontjaig kell beérkeznie. A postai kézbesités esetleges késedelmével kapcsolatos

kockézatokat az Ajanlattevé viseli.

8. Az ajanlatok bontasa:

Az Ajanlatok bontéasara az ajanlattételi hataridd napjan, 2026. marcius 31. (kedd) 132 érakor keriil sor a
Péceli Polgarmesteri Hivatal Kossuth tér 1. szam alatt taldlhato I. épiiletének 2. emeleti 31. szamu
szobdjaban. Az Ajanlatok bontdsan az Ajanlattevd vagy erre meghatalmazassal rendelkez6 képviseldje részt
vehet. Az Ajanlatok felbontasanal az Ajanlatkér6 a hataridéig beérkezett Ajanlatok cimzését és
csomagolasat megvizsgalja és megallapitja, hogy az szabalyos €s sértetlen-e, tovabba megvizsgalja, hogy
az Ajénlat a sziikséges szdm1 és legalabb egy eredeti példanyban keriilt-e benyujtasra. Ezutan az Ajanlatban
szerepld felolvasélap tartalmat olvassa fel. Az Ajanlatkérd az Ajanlatok bontasardl jegyzOkonyvet készit,

amelyet minden ajanlattevé megtekinthet.
9. A dontés legkésobbi idépontja: 2026. aprilis 7.

10. Az eredményhirdetés legkésobbi idépontja: 2026. 4prilis 7.
Az Ajanlatkér6 a palyazati eljaras eredményességérol és eredményérdl az Ajanlattevoket az elbiraldsi
hatarid6t kovetd 5 napon beliil irdsban tajékoztatja.

11. A szerzodéskotés legkésobbi idopontja: 2026. méjus 8.

12. Ajanlattétellel kapcsolatos kiegészito tajékoztatas az alabbi cimen kérheto:
Pécel Varos Onkormanyzata,
Kapcsolattartd: Fejes Norbert vagyongazdalkodasi tigyintézo

Telefon: +36 (28) 662 028;

e-mail: fejes.norbert@pecel.hu

13. Az ajanlatok biralati szempontjanak meghatarozasa:

A nyertes ajanlat az ingatlanra beérkezett vételi ajanlat/ok alapjan keriil kivélasztasra.

Osszességében legelénydsebb ajanlatnak az az Ajanlat tekintendd, amelyik a legmagasabb vételi ajanlatot
tartalmazza.

rrrrr

Az Ajanlatkérd a palyazatok felbontasat koveten hianypotlas lehetdségét biztositja a palyazati biztositék
megfizetése kivételével.

A hianyp6tlas valamennyi Ajanlattevé szamara azonos feltétellel torténhet egyszeri alkalommal, oly médon,
hogy a hidnyp6tlas nem vezethet a benyujtott ajanlatban mar megadottak modositdsdhoz. A hianypotlasra
torténd felhivas irasban torténik a Vagyonhasznositasi rendelet 16. § (6) bekezdése szerint. Teljesitésének
hatéarideje 2026. aprilis 7. 12:00 éra.

15. Egyéb informaciok

15.1. A benyujtott Ajanlat minden lapjat folyamatos sorszamozassal, a cégjegyzésre jogosult kézjegyével
ellatva, zart boritékban, magyar nyelven, 2 nyomtatott példanyban (1 eredeti €s 1 méasolat vagy 2 eredeti),
cégszeriien aldirva kell benytjtani. Az Ajéanlatban benyjtott dokumentumokon szerepelnie kell az ,.eredeti”
vagy a ,,masolati” megjelolésnek. Eltérés esetén az ,,eredeti” példany tartalma a mérvado.



Az Ajénlat els6 oldalaként az ajanlati adatlap szerepeljen (1. melléklet), amelyben k6zolni kell az alabbi
adatokat:
a) Ajanlattevd nevét, székhelyét, telefonszamat €s e-mail cimét;
b) azokat a fébb, szdmszeriisithetd adatokat, amelyek a biralati szempont alapjan értékelésre
kertilnek.
Az Ajanlathoz csatolni kell:
a) az Ajanlattevo kifejezett nyilatkozatat a palyazati felhivas feltételeire, a szerz6dés teljesitésére €s
a kért ellenszolgaltatasra vonatkozoan (2. melléklet);
b) akizaro okokkal kapcsolatos minden nyilatkozatot (3. mell€klet) €s igazolast;
c) Ajanlattevé 30 napnal nem régebbi eredeti cégkivonatat (kozjegyz6 altal hitelesitett masolatat),
egyéni vallalkozo esetében az egyéni vallalkozoi engedély hiteles masolatat;
d) az Ajanlatot alair6 cégjegyzésre jogosult személy kozjegyzO 4ltal hitelesitett aldirési
cimpéldanyanak (alairasi minta) mésolatat.

15.2. Az Ajanlatkér6 fenntartja a jogot a palyazat érvénytelennek mindsitésére. Ezen tul az Ajanlat
érvénytelen, ha:
a) aztaPalyazati felhivasban és a Palyézati kiirdsban meghatarozott ajanlattételi hatarid lejarta utan
nyujtottak be;
b) az Ajanlattevét az eljarasbol kizartéak;
c) az Ajanlattevd nem felel meg a szerz6dés teljesitéséhez sziikséges alkalmassagi
kovetelményeknek;
d) egyéb médon nem felel meg a palyazati felhivasban és a palyazati kiirdsban, valamint a
jogszabalyokban meghatarozott feltételeknek;
e) amennyiben Ajanlattevé ajanlata a palyazati felhivas vagy a palyazati kiiras eléirdsdnak nem felel
meg, gy Ajanlatkérd az Ajanlattevd ajanlatat érvénytelennek tekinti.

15.3. Az Ajanlatkéré kizarja az eljarasbdl azt az ajanlattevot, aki
a) akizaro okok ellenére nyujtotta be ajanlatat;
b) részérdl a kizaré ok az eljaras soran kovetkezett be.

15.4. Az eljaras eredménytelen, ha

a) nem nyujtottak be ajanlatot;

b) kizardlag érvénytelen ajanlatokat nyujtottak be;

c) egyik ajanlattevé sem, vagy az Osszességében legeldnyOsebb ajanlatot tevé sem tett — az
Ajéanlatkéré rendelkezésére allo anyagi fedezet mértékére tekintettel — megfeleld ajanlatot;

d) az Ajanlatkér6 az eljarast a szerz6dés megkotésére, illetdleg teljesitésére képtelenné valasa miatt
eredménytelenné nyilvénitja;

e) valamelyik ajanlattevOnek az eljaras tisztasagat vagy a tobbi ajanlattevd érdekeit stilyosan sértd
cselekménye miatt az Ajanlatkér6 az eljaras érvénytelenitésérdl dont.

15.5. Az AjanlattevOnek a jelen Palyézati felhivasban és a Pélyézati kiirdsban meghatdrozott tartalmi és
formai kévetelményeknek megfelel6en kell ajanlatat elkészitenie és benyujtania.

Felhivjuk az Ajanlattevék figyelmét arra, hogy az ajanlati felhivast és a kiirdst egymassal Osszevetve
tanulmanyozzak at, ajanlatukat pedig a jogszabalyi rendelkezések és az Ajanlatkérd &ltal tdmasztott
kovetelmények teljeskort figyelembevételével készitsék el.



Az ajanlat elkészitésével, benyujtasaval és az eljarasban vald részvétellel kapcsolatban felmeriild
koltségeket az Ajanlattev viseli és ezek részben vagy egészben torténd megtéritésére az Ajanlatkérd nem

kotelezhetd.

Az ajanlattétel kotelezd elemei az ajanlati adatlap, valamint a mellékletben taldlhaté Ajanlattevoi
nyilatkozatok. Ezek kitoltésének és az ajanlathoz csatoldsanak hidnya az ajanlat érvénytelennek
nyilvanitasat eredményezi, azok hianypdtlas keretében utélag sem csatolhatok.

A pélyazati eljaras soran az Ajanlatkéré csak irasos formaban ad téjékoztatast az Ajanlattevéknek, igy a
késébbiekben pl. telefonon érkezé kérdésekre az esélyegyenléség elvének megfelelden nem 4ll mddjaban

vélaszt adni.

Amennyiben az Ajanlattevének a palyazati felhivasban és a palyazati kiirasban foglaltakon kiviil egyéb
informaciéra van sziiksége az ajanlata elkészitéséhez, irdsban tovabbi kiegészitd tdjékoztatast kérhet az
Ajanlatkér6tol. Ezt az Ajanlattevé az ajanlattételi hataridé lejarta el6tt legkésdbb hat nappal teheti meg. Az
Ajanlatkér6 a kiegészit6 tajékoztatast szintén irasban adja meg, legkésébb az ajanlattételi hataridd lejarta
el6tt 6t nappal.

15.6. A palyazati eljarasban figyelembe veendé Onkormanyzati rendeletek megtalalhatok
https://pecel.hu/onkormanyzat/hatalyos-rendeletek oldalon.

II. MELLEKLETEK

1. melléklet: Ajanlati adatlap

2. melléklet: Ajanlattevéi nyilatkozat a palyazati felhivas feltételeire, a szerzodés teljesitésére és a kért
ellenszolgaltatasra vonatkozdan

3. melléklet: Ajanlattevoéi nyilatkozat a kizar6 okokra vonatkozoan

4. melléklet: Ertékbecslés

Pécel, 2026. marcius 9.
Gy )
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dr. Kévari Alexandra
polgarmester
Pécel Varos Onkormanyzata



1. melléklet

AJANLATI ADATLAP

Pécel Varos Onkorményzatdnak tulajdonat képezé 2119 Pécel, Felsésor utca 2899 hrsz-U telek mdgott
talalhaté 3236/28 hrsz-u, ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezést ingatlan 1/1 tulajdoni hédnyadanak
értékesitése targyaban meginditott nyilvanos palyazati eljaras ajanlatahoz.

1. Ajanlattev6 neve:
Székhelye:
Telefon: E-mail:
Téarsasagi forma:
Alapitas éve:
Cégjegyzésre jogosult neve:

2. Ajanlat:

Ajanlattevé altal az ingatlanrész tulajdonjogéért megajanlott Osszege brutts Ft
(brutt6 Ft), amely nem lehet kevesebb, mint brutté 883.000 forint.

Keltezés: .............

cégszerl alairas







2. melléklet

AJANLATTEVOI NYILATKOZAT

a palyazati felhivas feltételeire, a szerzodés teljesitésére és a kért ellenszolgaltatisra vonatkozéan

AIOITEDEE oo oo smmumnss sssnmmmonmess s smane , MINt A(Z) .o (székhely) cégjegyzésre
jogosult képvisel6je — a palyazati felhivasban és a palyézati kiirasban foglalt valamennyi formai és tartalmi
kovetelmény, utasitas, kikotés és leiras gondos attekintése utan — ezennel kijelentem, hogy a pélyazati
felhivasban €s kiirasban foglalt valamennyi feltételt megismertilk, megértettiik és azokat a jelen

nyilatkozattal elfogadjuk.

Ennek megfeleléen a szerz6dést — amennyiben, mint nyertes ajanlattevd kivalasztasra kertiliink — jelen
palyazatban, valamint az ajanlati adatlapon feltiintetett feltételekkel teljesitjiik.

Jelen nyilatkozatot a Pécel Véaros Onkormanyzata Ajanlatkéré altal ,,Pécel Varos Onkorményzatdnak
tulajdonat képezd 2119 Pécel, Felsésor utca 2899 hrsz-u telek mogott taldlhatd 3236/28 hrsz-u, ,kivett
beépitetlen teriilet” megnevezésli ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadanak értékesitése” targyaban meginditott
nyilvanos, egyfordulds palyazati eljarasban az ajanlat részeként teszem.

Keltezés: ...

(Cégszerti alairés)






3. melléklet

AJANLATTEVOI NYILATKOZAT
a kizaro okokra vonatkozoan

Alulirott.....ooooiiiii MINE A(Z) oo (székhely)
cégjegyzésre jogosult képviseldje a palyazati felhivasban és a palyazati kiirasban foglalt valamennyi formai
és tartalmi kovetelmény, utasitas, kik6tés és leirds gondos attekintése utan ezennel kijelentem, hogy mint
ajanlattevével szemben az alabb felsorolt kizérasi okok nem allnak fenn:

a) végelszamolas alatt all vagy ellene csddeljaras, illetve felszamolasi eljaras van folyamatban, illetéleg
ha az ajanlattev$ személyes joga szerinti hasonlé eljaras van folyamatban; illetve ad6szadma felfiiggesztésre
kertilt;

b) nem felel meg a nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI. toérvény 3. § (1) bekezdés 1. b) pontja
szerinti atlathato szervezetnek;

Jelen nyilatkozatot a Pécel Varos Onkorményzata Ajanlatkéré 4ltal ,,Pécel Varos Onkorményzatinak
tulajdonat képezé 2119 Pécel, Felsésor utca 2899 hrsz-u telek mogott talalhatd 3236/28 hrsz-u |, kivett
beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadéanak értékesitése” targydban meginditott
nyilvénos, egyfordulds palydzati eljardsban az ajanlat részeként teszem.

Keltezés: ...

(cégszerli alairas)






Ingatlanvagyon értékelés

a péceli Felsosor utcai 3236/9, 3236/17, 3236/28, 3236/29, 3236/40 és a 3236/45 hrsz.-a

zarvanytelkek, fajlagos forgalmi értékérol

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilop Anna
Telefon: +36/30/5537213
@: monyoka63@gmail.com
Tura, 2026.januar
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Vezetoi dsszefoglalo

Megbizast kaptam Pécel Onkorményzat Polgarmesterétl a péceli Felsésor utcai

zarvanytelkek (3236/9, /17, /28, /29, /40 és a /45 hrsz.-0 ingatlanok) fajlagos forgalmi

értékének a meghatarozasara.

A vizsgilat célja: Az ingatlanok fajlagos m2 ardnak szabadpiaci jelenértékének megismerése.

Az ingatlanok Pécel Onkormanyzat tulajdoniban vannak.

Az értékelend6 teriiletek Pécel érvényben 1évé Szabalyozasi Terve szerint Lf-1/6 és Lf-O/1

azaz Falusias lakdovezetbe sorolt teriiletek.
Pécel jelenleg érvényben 1éve telepiilésrendezési eszkozein lathaté, hogy a szomszédos
teriiletek is ugyanezen épitési Svezetbe sorolt teriiletek.

A vizsgalt ingatlanok Pécel kozigazgatasi teriiletének a D-i részén taldlhatok, észak -déli

irdnyba hiiz6d6 ingatlansor részeként.
A szdban forg6 ingatlanok nem beépithetdk, kdzvetleniil, kozteriiletrl nem megkozelithetok.

Ezen zarvany telkek a velilk szomszédos ingatlantulajdonosok szamara lehet vételi opcid,

mivel csak gyalogosan megkozelithetok.

A telepiilés jé infrastrukturaja, Budapest kézelsége évrél évre egyre nagyobb szamu lakosségi
betelepiilést idéz elo.
Pécel egy jol élhetd, jo kozlekedéssel, j6 kozbiztonsaggal bird telepiilés.

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

piaci dsszehasonlité modszerrel végzem.

A vizsgalt zarvany telkek brutt6 fajlagos forgalmi értéke, m2 ara 4.371 Ft/m2.

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait veszi figyelembe, amelyek
varhat6an a jovOben barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstol szamitott 90 napig érvényes.



Ertéktantsitviny

A vizsgalt ingatlanok

Pécel belteriilet

Az ingatlan miivelési 4ga

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szamok

3236/9, 3236/17, 3236/28, 3236/29,
3236/40, 3236/45

Az ingatlan tulajdonosa
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulénapjan)

Pécel Varos Onkorminyzata

2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Az értékelés célja

Fajlagos forgalmi értékének

megallapitisa (Ft/m2)

Az értékelés alkalmazott modszere

Piaci osszehasonlito adatokon
alapulo értékelés

A helyszini szemle idépontja

2026. janudr 11.

Az ingatlanok teriilete

148 m2 és 623 m2 kozott

Terhelés gaz és villany szolgalmi jog
Az értékelt vagyonelem
Az ingatlan becsiilt brutto fajlagos 4.371 Ft/m2
forgalmi értéke, az ingatlanértékelo azaz
gyakorlatnak megfeleléen kerekitve
0sszesen
Az értékbecslés érvényessége 90 nap

Az értékbecslést készitette
Fiil6p Anna
Telefon: +36/30/5537213

monyoka63@gmail.com




Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

A vizsgalat targya: a péceli FelsOsor utcai zarvany telkek 3236/9, 3239/17, 3236/28, 3236/29,
3236/40 és 3236/45 hrsz. — 1 belteriileti ingatlanok, kivett beépitetlen teriilet miivelési d4gban

1€vé telkek fajlagos forgalmi értékének meghatarozasara Ft/m2 arban.

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

A vizsgalat célja: Az ingatlanok fajlagos m2 aranak a valds szabadpiaci jelenértékének
megismerése, az ingatlan fajlagos forgalmi értékének meghatarozasa

Helyszini szemle id6pontja 2026. januar 11.

Megbiz6 biztositotta a helyszin megtekintését, atadta a rendelkezésére all6 iratanyagot.

A helyszini szemlén az ingatlanokat betudtam hatarolni, az épitett kérnyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a sziikebb és tavolabbi kérnyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvdntartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A Pest Varmegyei Kormanyhivatal Godolléi Foldhivatal ingatlan nyilvantartisaban a
tulajdoni lapok masolata alapjan, a hrsz.- ek adatai az alabbiak:

Fekvésiik: belteriilet

Megnevezésiik: kivett beépitetlen teriilet

Tulajdonos: Pécel Varos Onkorményzata (2119 Pécel, Kossuth tér 1.) 1/1 tulajdoni hinyaddal
Terhelés: mindegyiket terheli szolgalmi jog a tulajdoni lapon feltiintettek szerint, gz és

villamos légkabel vezetésére

A péceli teriiletek hrsz-e Teriilet nagysaga m2-ben
3236/9 623 m2
3236/17 209 m2
3236/28 202 m2
3236/29 199 m2
3236/40 185 m2
3236/45 148 m2
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3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkozelitése, kérnyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevins elozmények ismertetése, kornyezet

Pécel varos Pest varmegyében, a G6do6116i jarasban, a budapesti agglomeracioban helyezkedik
el.

Pécel a Godolldi-dombsag nyugati peremén, a Rékos-patak volgyében fekszik. Nyugati
irinyban Budapest ~ XVII.  keriiletével, keleti  iranyban Siilysdppal,  északkeleti
irdnyban Isaszeggel, északnyugati irinyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrdl
pedig Magléddal hataros.

Pécel teriilete - a hatdraban talalt régészeti leletek tantisiga szerint - mar joval az id6szamitas
el6tti korszakban is lakott volt. A kdzség belteriiletén tobbek k6zott ko- és rézkori csontvazas
sir, a Véarhegyen bronzkori urnatemet6t talaltak, a Té-malom melléke és a Lebuki-diilé
feltehet6en szarmata sirok emlékét 6rzi. Régészeti lel6helyei koziil kiemelkedo jelentdségii az
a Karpat-medencét egészében kit61té késé rézkori kultira, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiilonitett el legel0szor, és ezért a péceli kultiura nevet kapta.

A honfoglalds kordban Pécel szomszédsaga, Locsod-puszta a szlav népesség telephelyének
déli hatdra volt. A faluszerkezet a 11. szdzadban szilardult meg és a varmegye teriiletén a
Tarjan térzs vetette meg 1abat, amit tervszer( telepitési akcié kévetett. Ekkor gyorsult fel
valdjdban a kereszténnyé vélas folyamata is. A telepiilés els6 okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabiré csalddnevében tiinik fel 1335-ben, akinek foldbirtoka és
valdsziniileg 4lland6 lakéhelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, elsé emlitése Peczel alakban
1338-ra datalhat6, amikor Karoly Rébert kirdly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nddornak adomanyozta. A nador itteni részbirtokat még abban az évben tovébbadta. A falu
tehdt mér ekkor t6bb birtokos kezén volt. Ezek koziil kiemelkedik a val6sziniileg nem helyi
eredetii Péczeli csalad, akik Zsigmond kiraly egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben
birtokolték a telepiilést. A csalad leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyas kiraly jogiigyi
igazgatdja és a magyar jogdsztarsadalom maganpraxist is folytatd els6 tigyvédje. A varos elsé
iskolajéat 1345-ben alapitottak.

A 14. szdzadban a nem helyi eredetii Péceliek birtoka. Ebben az idoben a Rakos-patakon mar
tobb vizimalom is miik5dott.

Buda és Pest 1541. évi t6rok kézre keriilésével Pécel is oszman kézre keriilt. Ekkor a lakosség
egy része elbujdosott, az 1546-os torok szandzsak-Gsszeiras szerint 46 csaladfo és felnott, de
még nétlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 1647-1683 kozott egyportas, 1686-ban
lakatlan és 1689-t61 telepiilt Gjra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mar 147
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adofizetd csalad regisztralasara keriilt sor. Pécel 1675-t61 kélvinista kozség, els6 prédikatora
Vaczi Pal volt.

A 17. szazadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt vallaltak, s ennek
kovetkezményeként a kozség javadalmanak fele a kincstirra szallt. Ez id6 tajt Pécel
lélekszama 150-200 fore tehet6. A Raday csalad hazassag révén jutott Pécel fele teriiletének
birtok4ba a masik fele pedig a Fayak tulajdonaban volt.

Réaday Pal, II. Rakéczi Ferenc erdélyi fejedelem kancellarja a szatmari békekotés utan
koltszott ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késébb nevezetessé valt Raday
Konyvtarat. Fia, Rdday Gedeon (1713-1792) a neves ird és irodalomszervezd Pest-Pilis-Solt
varmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszaggylilésen. 1782-ben grofi rangra
emelkedett, s & épitette - a god6lléi Grassalkovich-kastély mintdjara - Pécelen a Raday-
kastélyt.

Az anyakonyvezés 1719-ben kezd6dott meg. Pécel 1841-t61 6nalld jegyzdvel rendelkezd
nagykozségnek szamitott. A kozség 1856. évi lakosszama a Locsod és Szigetpusztakkal
egyiitt 1881 £6, 1870-ben pedig 2206 fot tett ki. A Rakos-patak v5lgyében athaladé Budapest—
Hatvan—Salgétarjan-vasttvonalat 1867-ben adtak at a forgalomnak, majd a Hatvan—Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottdk meg, melyek sszekdottetést teremtettek a fovarossal és az orszag
kiilonb6z6 részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlodésének. A polgarosodas
kialakulasat a kozlekedés, a kereskedelem fejlédése, a Pestr6l kirdndulni, nyaralni érkezék
segitették el6 elsGdlegesen. A nyaralohdzak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossagat akkor foldmiivesek, kis- és kzépparasztok, valamint iparos
és kereskedd réteg képezte. Négy malom iizemelt a Rékos vizén, ebbdl kettd ipari
hasznositdsra. A kereskedelem képviseléi gabona- é&s termékkereskeddk, tej- €s
vegyeskereskeddk, tovabba kocsmarosok voltak. 1894-ben 46 iparos mestert és 24 keresked6t
tartottak szamon.

Pécel a 19. szdzad kdzepén vesztette el varosi rangjat, amelyet 1996-ban kapott vissza.

A telepiilés és az ingatlan megkozelitése

A véaros Budapest iranyab6l a Rakoskereszttrrdl induldé Péceli tton  (amelynek
folytatasa Isaszegen at Godoll6 felé a3103-as szamot viseli), a 31-es
foutrél Magldod hataraban kidgazd bekotouton (31 102-es szam mellékit), valamint az M0O-s

autoutrol letérve kozelitheté meg.
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Ko6zosségi kozlekedése is jo a telepiilésnek: A Budapest—Satoraljatijhely-vasttvonalon és

a 169E jelzésti autobusszal, amely Budapest Ors vezér tere és Pécel, Kun Jozsef utca kozott

kozlekedik.

A zarvanytelkek megkozelitése nem jo.

4.4z ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az értékelendd ingatlanok Pécel telepiilés DNy-i részén helyezkednek el.

A felértékelendd ingatlanok belteriileti, csak gyalogosan és a fold téltésen 4t kozelithetdk
meg.

A zarvany telkek beépitetlen épitési telkek, nincsenek bekeritve, kozmiivekkel nem
rendelkeznek, szabilyos négyzet alakd telkek, elhanyagolt, fas, bozétos éllapotban. A
teriiletek HESZ szerinti 6vezeti besorolasa Lf-1/6, kivéve a 3236/9 hrsz-t, ami Lf-O/1 falusias

ovezetben taldlhatd.

Pécel Viros Onkormdnyzata Képviselo-testiiletének 12/2022.(V1.30.) dénkormdnyzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Szabdlyzatirdl valamint annak mellékletét képezd
Szabalyozasi Terv bemutatja, a sz6ban forgo ingatlan Szabalyozasi terven jelolt Lf-O/1 és Lf-

1/6 6vezeti besorolasat.

Szabalyozasi terv kivonat

D xS




Pécel jelenleg érvényben 1évo telepiilésrendezési eszkdzei szerint, konkrétan a Szabalyozési
terv kivonaton lathat6, hogy az érintett ingatlanoktol keletre épitési 6vezetbe sorolt ingatlanok
vannak, nyugati iranyba pedig mezdgazdasagi ovezetek lathatok. A kozvetlen kdrnyezetiikben
2 m magas f6ldtoltés van, aminek sem a szélessége, sem az allaga a gépkocsis forgalmat nem

biztositja, ezért a zarvany telkek csakis gyalogosan kézelithetok meg.

5. Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapii forgalmi értéke, fajlagos forgalmi értéke

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

fajlagos forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értékelend6 ingatlanok ingatlanpiaci jellemzése soran az alabbi megallapitas tehetd:
a telepiilés életében meghatarozd szerepet nem jatszik, nem jo méretii és nem beépithetd

épitési telkek egy lakdépiiletekkel beépiilt ingatlansor mogott.

Modszertani megfontoldsok:

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

amelyek az iizleti tevékenységek nemzetko6zivé tételével sszeegyeztethetoek.

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

Az EVS nem jogszabaly, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - altal elkotelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben 4ll a nemzeti jogszabalyokban
meghatarozottakkal, vagy az Eurdpai Unids jogszabalyokban - nagyszamt Eurépa Tanacsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkoz6 része nem tekintend irdnyaddonak.

Az EVS-2003 hérom f6 részbél 4ll, gymint Szabvanyok, Utmutaték és Fiiggelékek. A "piaci

érték" fogalmaval az értékelés alapjair6l sz616 4. szabvany (S4.) foglalkozik.



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

b) koltségalapii értékelés,

¢) hozamszdamitdson alapulo értékelés,

modszereinek lehetséges kombinacidjaként.

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

a) az ingatlan hosszi tavi értékdllandosaganak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

d) a kivetelés érvényesitéséhez kapcsolédé hatdsokra (védelem, dllagmegdrzés, értékesitési
koltségek).

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

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

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

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

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandésdgot mutaté elado és a vele kizdrélag piaci természetii kapcsolatban dllé vevé
kozott létrejott magdnjogi szerz8dés keretében az értékelés idopontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvdnosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetdvé teszik a szokvdnyos értékesitést,
tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfelell idGtartam dll rendelkezésre az addsvételi

targyalds lebonyolitdsahoz. (91/647/EEC EC)

A S4.10. alatt jovahagyott TEGoVA definici6 szerint;

A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idépontjdban gazddt
cserélhetne egy hajlandésdgot mutaté eladé és egy hajlandésdgot mutaté vevd kozott,
tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcié keretében, megfeleld piacra bocsdtdsdt
kovetéen, amelynek sordn mindkét fél jol informaltan, kiviiltekintéen és kényszer nélkiil

cselekedett.



A piaci adatok elemzésén alapulé mddszer sordn hasznalt értékmédositd tényezdket az alabbi
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szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI SZEMPONTOK
kdrosoddasok

kivitelezési hibdak
alapteriletek megszokottdl
el-téré nagy-sdga
alapozds médja

fo teherhordd szerkezetek
megoldasai

fodémek megolddsai

tetészerkezet kialakitasa

hatdrolé szerk., nyilaszarok
burkolatok mindsége,
értéke

szakipari munkdk

éplletgépészet,
felszereltség, mindség
épulettartozékok

KORNYEZETI SZEMPONTOK
szomszédok (létesitmények)
Ovezet

kilatas, panoréma
szennyezd forrdsok,
kérnyezeti artalmak

EPITESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célja
helyiségek szadma
belsé elrendezés

komfortfokozat
mudemléki védettség

vizbazisvédelmi véddovezet

egyeéb épitészeti elGirdsok

ALTERNATIV HASINOSITH.

funkcidvdltasra vald
alkalmassdg
atépithetbség,
megoszthatdsag
bévithetoség

TELEKADOTISAGOK
telek alakja

tdjolas

lejtés

épitési lehetbsség
talajtani viszonyok

Ingatlanpiaci kornyezet bemutatdsa

HASZNALATI SZEMPONTOK
épités, felUjitas éve
komolyabb kdresemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerl haszndlat

JOGI-, HATGSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezettsége

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

telekkdnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
jegyzett jogok és kételmek

OESZ és helyi szabdlyozds

INFRASTRUKTURA
villany

viz

gazellatas
csatorna(csapadék és
szennyviz)
szemétszallitas
megkozelithetdség
ellatds, oktatds,
szabadidds létesitmény,
telekommunik&cid

A pénziigyi €s gazdasagi valsag kiheverése utan els6 izben 2017-ben érte el a piac a vélsdg
el6tti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom 4allt be.

Mindez 1igy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kindlat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlit6dés iranyaba halad. A vizsgalt ingatlan kornyezete enyhe fellendiild, értéktart6
pozicidban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell térni a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgilni a vildgméretli talan lecsengdben 1évo
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukrdn hdbord hatdsait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasag egészére, Nigy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, féleg abban az esetben, ha elhizédik a jelenléte és
terjedése. A lefutasi id6 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az arakban és nem
mellesleg az egész piac atrendezddésében, valamint a kialakulhaté kozvetett hatds, vagyis a
gazdasagi aktivitds cs6kkenésébdl atgyliriizé kdvetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakcidszam visszaesése, arak csokkenése).
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A koronavirus kozvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes mod hasznalata,
a legkiilonfélébb piaci események egymasra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen varatlan
fordulatokat eredményezett, legaldbb annyira varatlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

Az sremelkedés mar nyolcadik éve tart és csak egyszdmjegyli draguldst vartunk. Ugy tlinik

ugyanakkor, hogy felgyorsult az ingatlanpiac ciklikus mozgasa, s az ércsficsot a kordbban

gondoltnal hamarabb elérte.

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

sziikséges, mindenképp aktualizalast, korrekciot kell végrehajtani.

Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjdn

Az ingatlan fajlagos forgalmi értékének meghatirozasahoz a hasonlé adottsdgl ingatlanok
valds értékesitési, valamint redukalt kinalati adatait veszem figyelembe.

Az bsszehasonlité adatokon alapuld értékelési médszernél a piacon a kozelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontirgyakat elemzem €s Osszehasonlitom az értékbecslés
targyat képezd vagyontarggyal. Vizsgélom az utdbbi id6ben eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekciokat végzek az olyan tényezok kozotti kiilonbségek
kikiiszobolésére, mint pl. az értékesités id6pontja, helyszine, fejlesztési dllapota és jovObeni

varhatd hasznositasa.

Az elemzés soran a hasonl6 szinvonalat, mindséget veszem alapul.
A piaci dsszehasonlité mddszer fobb 1épései az alabbiak:
- az adatgyiijtés befejezése utin a rendelkezésemre all az alaphalmaz
- ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a sziikséges korrekcidkat, mint példaul: miiszaki éllapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotdl valo tavolsaga, telekméret, zajhatds stb.
- akorrekcidk skéaldjanak a meghatérozasa a kinalati — keresleti adatbazis fliggvényében

- aszézalékos érték meghatrozasa a korrekcidkhoz

A targyi ingatlanokhoz hasonlé adottsigu, hasonlé miszaki allapoti Péceli ingatlanok

Osszehasonlité adataival kell dolgoznom.
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Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ar, érték meghatarozasat, a szakmai norménak
megfeleléen, az Eurdpai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvény (EVS) moédszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett modszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Osszehasonlité adatok Pécel telepiilésen:

1.281 m2 nagyséagu telek 51 M Forint kozmiivek az utcaban a telek elott

900 m2 nagysagu telek 51,9 M Ft k6zmiivek az utcaban a telek el6tt

880 m2 épitési telek 37 M Ft 6sszes kozmiivel

846 m2 nagysagu telek 38,5 M Ft kozmii bekotésekkel

846 m2 nagysédgu pincével beépitett teriilet 42,9 M Ft k6zmii bekotésekkel

Az ingatlan fajlagos forgalmi, piaci értékét az alabbiak szerint hataroztam meg:

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

Mivel zarvanytelkek fajlagos értékének meghatirozasra nem 4ll rendelkezésemre semmilyen
adatbazis, ezért két 1épcsdben végzem az értékelést.

Az els6 1épcsOben a beépithetd, korlatozasok nélkiili telkek m2 arat hatdrozom meg.

Az étlagos érték meghatarozasa soran az ingatlanok fajlagos brutté m2 ara 44.836 Ft/m2

Ertékmédosit6 tényezOk: a zarvanytelkek elhelyezkedése a kdrnyezetben, kozvetlen koziitrdl
torténd lehetetlen megkozelitése, kindlati adatok hasznalata miatt — 35%

A brutté fajlagos m2 ar 44.836 Ft, a mddositd tényez6k miatt — 35%-al csokkentett érték
29.143 Ft/m2.

A masodik 1épcs6ben figyelembe vett értékmddositd tényezok: kozmiivek hidnya telken beliil
és bekotésiiknek nehézsége, a telkek be nem é&pithetSk, valamint a HESZ-nek nem megfeleld

eléirasok miatt korlatozottan forgalomképes ingatlanok, ezaltal — 85% korrekciot kell

alkalmazni.
A bruttd fajlagos m2 ar 29.143 Ft/m2 ami a — 85%-os korrekcid kovetkeztében 4.371 Ft/m2.

Az értékelend6 ingatlanok fajlagos brutté m2 ara 4.371 Ft/m2.

A péceli 3236/9, 3236/17, 3236/28, 3236/29, 3236/40, 3236/45 hrsz.-u Fels6sor utcai
zarvany telkek, kivett beépitetlen teriiletek brutté fajlagos forgalmi értéke 4.371 Ft/m2

azaz négyezerharomszizhetvenegy Ft/m2.



13

6. Korlatozo feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése soran a megbizdtdl kapott informéciok helyességét ellenOrzés
nélkiil elfogadtam. Nem vallalok felel6sséget a masok altal szolgéltatott informaciokért.

A megbizé elézetes hozzdjarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem terjeszthetk a nyilvanossag elé, hirdetés, Gijsadg vagy barmilyen maés
nyilvanos média csatornén.

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

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jévébeli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonosaval kapcsolatosan.
Az értékbecslés 90 napig értékalld.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

Tura, 2026. januar 12.
Fiilop Anna
ingatlanvagyon értékbecsl6
Villig.szam: ES - 245173
OKNYIR szam: 900927/2023



