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Eléterjesztés
a Képviselo-testiilet 2026. januar 29-ei rendes iilésére

Targy: Javaslat a Pécel Varos Onkormanyzata 2026. évi elidegenitési cimjegyzékének elfogadasaval
kapcsolatos dontések meghozatalara

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Pécel Varos Onkorményzata vagyonarél és az egyes vagyontirgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak
szabalyair6l sz616 17/2021. (X1. 3.) énkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 15. § (2) bekezdése
szerint beépitetlen teriilet elidegenitésérdl csak éves elidegenitési cimjegyzék (a tovabbiakban: cimjegyz€k) alapjan
lehet doénteni. A cimjegyzékre vonatkozo javaslatot a polgarmester a targyévi koltségvetési rendelettervezet
benyujtasaig terjeszti be, elfogadasardl a Képvisels-testiilet mindsitett tobbséggel dont. A cimjegyzékben az egyes
ingatlanok irdnyado értékét 6 honapnal nem régebbi forgalmi értékbecslés (iranyado érték) alapjan kell meghatérozni.
Tobbszori egyeztetést kovetden az alabbi tablazatban szerepl$, onkormanyzati tulajdoni, beépitetlen ingatlanokat
javaslom 2026-ben elidegenitésre meghirdetni:

Sorszam Helyrajzi szdm Elhelyezkedés
1. 2550/25 Wesselényi utca 45/C szam alatti ingatlan
2. 3236/9 Felsdsor utca 619 hrsz.-11 telek mogotti ingatlan
3. 3236/17 Fels6sor utca 2888 hrsz.-i1 telek mdgotti ingatlan
4. 3236/28 Felsosor utca 2899 hrsz.-11 telek mogotti ingatlan
5. 3236/29 Fels6sor utca 2900 hrsz.-0 telek mogotti ingatlan
6. 3236/40 Fels6sor utca 2910 hrsz.-1i telek mogotti ingatlan
7. 3236/45 FelsGsor utca 2915 hrsz.-u telek m6gotti ingatlan
8. 3236/56 Buzavirdg utca vége
9. 3675 Csatari utca 18. szam alatti ingatlan
10. 3989/19 Csillagfiirt utca 1. szam alatti ingatlan
11. 3989/21* Csillagfiirt utca 5. szam alatti ingatlan
12. 3989/33* Szazszorszép utca 17. szam alatti ingatlan
13. 3989/46* Szazszorszép utca 43. szam alatti ingatlan -
14. 3989/56* ’ SzéazszorszE€p utca 63. szam alatti ingatlan’
15. 3989/130%* Csillagfiirt utca 43. szam alatti ingatlan

Az cimjegyzékben szerepld beépitetlen teriiletek értékesitéséhez sziikséges az értékesités modjanak és a forgalmi
értékeknek a meghatdrozasa is. A Pécel Varos Onkormanyzata tulajdonaban 4ll6 vagyon elidegenitésére és
hasznositasara vonatkozo6 szabalyokrél sz6l6 18/2021. (XI. 3.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: 18/2021.
(XI. 3.) 6nkormanyzati rendelet) 6. § (1) bekezdése szerint 25 milli¢ forint értékhatart meghaladé vagyon
értékesitése, hasznositasa versenyeztetés (palyaztatds vagy arverés) Utjan valosulhat meg.



A Vagyonrendelet 13. § (2) bekezdése értelmében az Onkorméanyzat tulajdonaban allé brutté 25 millié forint
értékhatar feletti vagyontargyat elidegeniteni, hasznositani — ha térvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés
(arverés vagy palyazat) Gitjan, Osszességében a legel6nySsebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas
értékaranyossagaval lehet. A versenyeztetési eljaras mellézhet6 a nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVI. torvény
11. § (17) és (18) bekezdéseiben felsorolt, valamint az Vagyonrendelet 13. § (3) bekezdésében meghatarozott
esetekben (nem kotelez6 versenyeztetni, ha a hasznositds az allamhaztartasi korbe tartozd szervezet vagy
jogszabalyban el6irt allami, onkorményzati feladatot ellaté gazdalkodo szervezet javara torténik).

A Vagyonrendelet 12. § (3) és (5) bekezdése szerint az Onkormanyzati vagyon korébe tartozd vagyontargy
elidegenitésére iranyulé dontést megeldz6en az adott vagyontargy piaci forgalmi értékét 6 hénapnal nem régebbi
forgalmi értékbecslés alapjan kell meghatarozni. Amennyiben az adott vagyontargy vonatkozasaban rendelkezésre
all 6 honapnal régebben késziilt forgalmi értékbecslés, ugy annak aktualizalt véltozata is elfogadhato. A
Vagyonrendelet alapjan megrendeltiik az ingatlanok értékbecslését , amelyek az eléterjesztés mellékletét képezik.

Az cimjegyzék elfogadasat kdvetben — amennyiben a Képviseld-testiilet a cimjegyzékben szerepld ingatlanok
versenyeztetés, arverés Utjan torténod elidegenitése mellett dont — az értékesitésre arverési hirdetmény megjelentetése
és arverés lebonyolitasa mellett van lehet6ség, melynek a 18/2021. (XI. 3.) 6nkorményzati rendelet rendelkezései
szerinti el6készitésére és lebonyolitdsara javaslom a polgarmestert felhatalmazni. Az drverés lebonyolitasat kovetden
a 18/2021. (XL. 3.) dnkormanyzati rendelet 24. § (10) és (12) bekezdései értelmében az arverés eredményérél valo
dontés és a szerz0dés aldirasa polgarmesteri hatdskorbe tartozik.

Javaslom, hogy 2026. évi elidegenitési cimjegyzékben szerepld ingatlanok koziil a 25 millié forint 6sszeghatart
meghaladé értékli ingatlanok nyilvanos arverés utjan keriiljenek elidegenitésre, mig a 25 millié Ft alatti értékii
ingatlanokat ne arverés, hanem a versenyeztetés masik fajtdja, azaz palyazati iton probalja meg 6nkorményzatunk
elidegeniteni.

Fentiek alapjan kérem a kovetkez6 hatarozati javaslatok elfogadasat.

L
Hatarozati javaslat:

Pécel Véaros Onkormanyzatanak Képvisel6—testiilete a Pécel Varos Onkorményzata vagyonardl és az egyes
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabalyairdl sz616 17/2021. (XI. 3.) 6nkorményzati rendelet
15. § (2) bekezdése alapjan ugy hataroz, hogy Pécel Varos Onkormanyzata 2026. évi elidegenitési cimjegyzékét a
kovetkez6k szerint fogadja el:

Sorszam Helyrajzi szam Elhelyezkedés qugglmi érték, mely az
AFA-t is tartalmazza

1. 2550725 Wesselényi utca 45/C szam alatti ingatlan 17.800.000 Ft

2. 3236/9 Fels6sor utca 619 hrsz.-u telek mogotti 2.723.200 Ft
ingatlan

3. 3236/17 FelsGsor utca 2888 hrsz.-1 telek mdgotti 913.600 Ft
ingatlan

4. 3236/28 Fels6sor utca 2899 hrsz.-u telek mogotti §83.000 Ft
ingatlan

5. 3236/29 Felsosor utca 2900 hrsz.-i telek mogotti 869.900 Ft

’ ingatlan / ’

6. 3236/40 Felsdsor utca 2910 hrsz.-u telek mogotti 808.700 Ft
ingatlan

7. 3236/45 Fels6sor utca 2915 hrsz.-0 telek mogotti 647.000 Ft
ingatlan

. 3236/56 ' Buzavirag utca vége 2.700.000 Ft
9. 3675 Csatari utca 18. szam alatti ingatlan 22.600.000 Ft
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10. 3989/19 Csillagfiirt utca 1. szam alatti ingatlan 40.600.000 Ft
11. 3989/21* Csillagflirt utca 5. szam alatti ingatlan 38.300.000 Ft
12. 3989/33* Szazszorszép utca 17. szam alatti ingatlan 38.500.000 Ft
13. 3989/46* Szazszorszép utca 43. szam alatti ingatlan 38.500.000 Ft
14. 3989/56* Széazszorszép utca 63. szam alatti ingatlan 38.500.000 Ft
15. 3989/130* Csillagfiirt utca 43. szam alatti ingatlan 38.600.000 Ft

*: A *-gal jelolt ingatlanokra vonatkozé forgalmi értékekbdl Pécel Véaros Onkormaényzata esetében csak a tulajdoni
hanyadanak megfelel6 6sszeg értend6 forgalmi értéken.

Felel6s: dr. K6vari Alexandra polgarmester
Hatarid6: azonnal
IL.

Hatarozati javaslat:

Pécel Viaros Onkormanyzatinak Képvisel6-testiilete (a tovabbiakban: Képviselo-testilet) a Pécel Varos
Onkormanyzata tulajdondban 4llé vagyon elidegenitésére és hasznositdsara vonatkozé szabalyokrdl sz616 18/2021.
(XI. 3.) 6nkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 24. §-a alapjan ugy hatdroz, hogy Pécel Varos
Onkormanyzata nyilvanos arverésen értékesiti a Pécel Varos Onkormanyzata 2026. évi elidegenitési cimjegyzékében
(a tovabbiakban: cimjegyzék) szerepld brutté 25.000.000 Ft értékhatar feletti ingatlanokat, minimalisan az
értékbecslésben meghatarozott forgalmi érték alapul vételével, a legmagasabb vételarat ajanlé személy részére. A
cimjegyzékben szerepld bruttd 25.000.000 Ft értékhatart el nem €ré ingatlanokat pedig palyazati Gton (nyilvanos
palyazat) kivanja értékesiteni, elidegeniteni, minimélisan az értékbecslésben meghatarozott forgalmi érték alapul
vételével, a legmagasabb vételarat ajanld személy részére.

A Képvisel6-testitlet felhatalmazza a polgarmestert az arverés meghirdetésére, lebonyolitdsra, az arverés
eredményének megallapitdsara és a legmagasabb vételarat megajanloval a szerzédés alairasara.
A Képviseld-testillet az arverés levezetésével a Péceli Polgarmesteri Hivatal Miiszaki és Beruhdzasi Irodédjanak

vezet6jét bizza meg.

A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert a palyazati dokumentacié (palyazati felhivés, palyazati kiiras)
Rendelet eldirasai szerinti 6sszeallitdsara, a palyazat meghirdetésére, a palyazat eredményének megéllapitdsara és a
legmagasabb vételdrat megajanlo palyazoval a szerz6dés alairasara.

Felelds: dr. K6vari Alexandra polgarmester
Hatarid6: 2026. jonius 30.

Pécel, 2026. januar L1 /9,
FA

dr. Kévari Alexandra
polgarmester




Az elbterjesztés mellékletei:

1-10. az értékesitend6 ingatlanokra vonatkozé ingatlanvagyon értékelések

11. az értékesitendd ingatlanokra vonatkozé tulajdoni lapok mésolata (csak a Képviseld-testiilet tagjai részére keriil
megkiildésre)

12. az értékesitend6 ingatlanokra vonatkozé térképkivonatok
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Veszeli-Kaéllai Ibolya

Vo :
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zaboné Molnar Krisztina

miszaki és beruhazasi irodavezetd

Az elbterjesztést készitette:

Az el6terjesztés a szakmai kovetelményeknek megfelel.

o {
Az eléterjesztésben foglaltakkal szemben <¥‘ L { ,xg{,“,f,{vu
torvényességi szempontbol kifogést nem emelek. Toéth Laszlo
jegyz6

Az elbterjesztés megtargyalasara a Fejlesztési Bizottsag illetékes.

Az eldterjesztés megtargyalasahoz — a jogszabalyi elbirasokon til — tanacskozasi joggal nem kivénok senkit
meghivni.



Ingatlanvagyon értékelés

N
‘s

&
i~

a Pécel, Wesselényi utcai 2550/25 hrsz.-t kivett beépitetlen teriiletrél

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilop Anna
Telefon: +36:
@:. -
Tura, 2026.januar
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Vezetdi dsszefoglalo

Megbizast kaptam Pécel Onkorményzat Polgérmesterété] a Péceli Wesselényi utcaban 1évé
2550/25 hrsz.-t ingatlan forgalmi értékének a meghatarozaséra.

A vizsgalat célja: Az ingatlan szabadpiaci jelenértékének, forgalmi értékének a megismerése.
Az ingatlan Pécel Onkorményzat tulajdonaban van.

Az értékelendd teriilet Pécel érvényben 1év6 Szabalyozasi Terve szerint Lf-0/2 azaz Falusias

lakédvezetbe sorolt teriilet.
Pécel jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkozein lathaté, hogy a szomszédos

teriiletek is ugyanezen épitési vezetbe sorolt teriiletek.
A vizsgalt ingatlan Pécel kézigazgatési teriiletének az északi részén talélhatd.
A Wesselényi utca szildrd burkolatti it, de a széban forgé ingatlan elétt f5ldes.

A telek EK-j hatéra kiilteriilettel hatdros, mez6gazdasagi miivelésii teriiletekkel, szantokkal.

A szbban forg ingatlan enyhe lejtésti, sik felszinnel.

A telek szildrd burkolatu {iton, majd egy rovid szakaszon foldes ton kozelitheté meg.

A teleptilés jé infrastruktirdja, Budapest kézelsége évrol évre egyre nagyobb szdmu lakossagi

betelepiilést 1déz eld.
Pécel egy jol élhetd, j6 kozlekedéssel, j6 kézbiztonsaggal bird telepiilés.
Az értékelés sordn a 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgalatat

piaci 8sszehasonlité médszerrel végzem.

A vizsgalt telek brutté forgalmi értéke 17,8 M Ft.

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

vérhatéan a jovGben barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstsl szamitott 90 napig érvényes.
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Ertéktanﬁsitvény

A vizsgalt ingatlanok

Pécel belteriilet

Az ingatlan miivelési aga

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szam

2550/25

Az ingatlan tulajdonosa
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulénapjan)

Pécel Varos Onkormanyzata

2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Az értékelés célja

Piaci forgalmi értékének

megallapitasa

Az értékelés alkalmazott médszere

Piaci osszehasonlito adatokon
alapulé értékelés

A helyszini szemle id6pontja

2026. janusr 11.

Az ingatlan teriilete

722 m2

Terhelés

tulajdoni lap szerint

Az értékelt vagyonelem

A brutté fajlagos m2 ar

T

24.660 Ft/m2

Az ingatlan beesiilt brutté forgalmi
értéke, az ingatlanértékeld
gyakorlatnak megfelelfen kerekitve
Dsszesen

17,8 M Ft
azaz
tizenhétmillié nyolcszizezer forint

Az értékbecslés érvényessége

90 nap

Az értékbecslést készitette
Fiilop Anna
Telefon: +36, .3

—

n Tl




Forgalmi érték vizsgalat
I.Alapadatok:

A vizsgalat targya: a Pécel Wesselényi utcaban 1év6 2550/25 hrsz. — u belteriileti ingatlan,
kivett beépitetlen teriilet miivelési dgban 1év6 telek forgalmi értékének meghatdrozasara.

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

A vizsgdlat célja: Az ingatlan forgalmi értékének valds szabadpiaci jelenértékének
megismerése, meghatarozasa

Helyszini szemle idépontja 2026. januér 11.
Megbizo biztositotta a helyszin megtekintését, atadta a rendelkezésére 4ll6 iratanyagot.

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

valamint médom volt a szlikebb és tdvolabbi kdrnyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvantartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A Pest Varmegyei Korményhivatal Go6dolléi Foldhivatal ingatlan nyilvéantartisiban a
tulajdoni lap masolata alapjan, a 2550/25 hrsz adatai az aldbbiak:

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Teriilet nagysaga: 722 m2
Tulajdonos: Pécel Varos Onkorményzata (2119 Pécel, Kossuth tér 1.) 1/1 tulajdoni hanyaddal

Terhelés: a tulajdoni lapon feltiintettek szerint — vezetékjog ELMU javara

3. Az értékelt ingatlan _elhelyezkedése, megkozelitése, kornyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevdans elozmények ismertetése, kornyezet

Pécel véros Pest varmegyében, a Godo116i jardsban, a budapesti agglomeréacioban helyezkedik

el.
Pécel a Godoll8i-dombsag nyugati peremén, a Rékos-patak volgyében fekszik. Nyugati

iranyban Budapest ~XVIL  keriiletével,  keleti  irdnyban Siilysdppal,  északkeleti

irdnyban Isaszeggel, északnyugati iranyban Nagytarcsaval és Kistarcsval, délrdl

pedig Magloddal hataros.
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Pécel terlilete - a hatdraban talalt régészeti leletek taniisiga szerint - mdr joval az id6szamitas
elétti korszakban is lakott volt. A kozség belteriiletén tobbek kzott k6- és rézkori csontvézas
sir, a Vérhegyen bronzkori umatemetdt taléltak, a Té-malom melléke és a Lebuki-dil6
feltehetSen szarmata sirok emlékét 6rzi. Régészeti lel6helyei koziil kiemelkedd jelentdségli az
a Kérpat-medencét egészében kit5ité késé rézkori kultira, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiilonitett el legel8szor, és ezért a péceli kultara nevet kapta.

A honfoglalds koraban Pécel szomszédsdga, Locsod-puszta a szldv népesség telephelyének
déli hatara volt. A faluszerkezet a 11. szdzadban szilardult meg és a varmegye teriiletén a
Tarjan trzs vetette meg labat, amit tervszerli telepitési akcid kdvetett. Ekkor gyorsult fel
valdjdban a kereszténnyé valds folyamata is. A telepiilés els§ okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabir6 csaladnevében tilinik fel 1335-ben, akinek foldbirtoka és
valésziniileg 4llandd lakdhelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, elsé emlitése Peczel alakban
1338-ra datdlhatd, amikor Kéroly Rébert kirdly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nadornak adomaényozta. A nador itteni részbirtokdt még abban az évben tovabbadta. A falu
tehat mar ekkor tobb birtokos kezén volt. Ezek koziil kiemelkedik a valésziniileg nem helyi
eredetll Péczeli csalad, akik Zsigmond kirély egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben
birtokoltdk a telepiilést. A csalad leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Métyas kirly jogiigyi
igazgatOja és a magyar jogédsztarsadalom maganpraxist is folytatd els§ tigyvédje. A varos elsé
iskolajat 1345-ben alapitottak.

A 14. szazadban a nem helyi eredetii Péceliek birtoka. Ebben az idében a Rékos-patakon mar
tobb vizimalom is m{ikddott.

Buda és Pest 1541. évi torok kézre keriilésével Pécel is oszman kézre keriilt. Ekkor a lakossag
egy része elbujdosott, az 1546-os térok szandzsak-osszeirds szerint 46 csaladfo és felnétt, de
még noétlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 1647—1683 kozott egyportas, 1686-ban
lakatlan és 1689-t8] telepiilt Gjra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mér 147
adofizetd csalad regisztralasara keriilt sor. Pécel 1675-t61 kalvinista kézség, elsé prédikatora
Véczi Pél volt.

A 17. szézadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt véllaltak, s ennek
kovetkezményeként a kozség javadalmanak fele a kincstirra széllt. Ez id6 tdjt Pécel
1élekszdma 150-200 fore tehetd. A Raday csalad hazassag révén jutott Pécel fele teriiletének
birtokdba a masik fele pedig a Fayak tulajdonaban volt.

Raday Pal, II. Rékdczi Ferenc erdélyi fejedelem kancellarja a szatmari békekotés utdn
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a kés6bb nevezetessé vélt Raday
Konyvtarat. Fia, Rdday Gedeon (1713-1792) a neves ird €s irodalomszervezd Pest-Pilis-Solt

varmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszaggyllésen. 1782-ben grofi rangra
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emelkedett, s § épitette - a godslléi Grassalkovich-kastély mintdjara - Pécelen a Réaday-
kastélyt.

Az anyakonyvezés 1719-ben kezdédott meg. Pécel 1841-t61 6nalld jegyzdvel rendelkezd
nagykodzségnek szamitott. A kozség 1856. évi lakosszama a Locsod és Szigetpusztakkal
egylitt 1881 {6, 1870-ben pedig 2206 {6t tett ki. A Rékos-patak vélgyében athaladé Budapest—
Hatvan—Salgé6tarjan-vasttvonalat 1867-ben adtdk 4t a forgalomnak, majd a Hatvan—Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottdk meg, melyek Gsszekottetést teremtettek a fovarossal és az orszag
kilénb6z6 részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejl6désének. A polgarosodas
kialakuldsat a kozlekedés, a kereskedelem fejlédése, a Pestrdl kirandulni, nyaralni érkezék
segitették elé els6dlegesen. A nyaralohdzak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossagat akkor foldmiivesek, kis- és kézépparasztok, valamint iparos

és keresked6 réteg képezte. Négy malom iizemelt a Rakos vizén, ebbdl kettd ipari
gabona- és termékkereskeddk, tej- és

"

hasznositdsra. A kereskedelem képvisel6i

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

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

A telepiilés és az ingatlan megkizelitése

A véaros Budapest iranyabél  a Rakoskeresztirrdl indulé  Péceli  dton  (amelynek

folytatdsa Isaszegen at Godollo felé a 3103-as szamot viseli), a 31-es

féutrél Magldd hatdraban kidgazo bekotditon (31 102-es szamu mellékat), valamint az M0-s

autéutré! letérve kozelithetd meg.
Ko6zdsségi kozlekedése is j6 a telepiilésnek: A Budapest—Satoraljatjhely-vasttvonalon és

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

kozlekedik.

A telek megkozelitése j6, szilard majd foldes tton 4t.

4. Az ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az értékelendd ingatlan Pécel telepiilés északi részén helyezkedik el.
A felértékelendS ingatlan belteriileti, téglalap alakii, enyhe lejtésii, sik feliiletli, beépitetlen

teriilet, nincs bekeritve, hats6 vége elhanyagolt, fas, bozdtos, kézmiivekkel nem rendelkezik,

de az utcaban a kozmii kiépitett.
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A telek nyugati sarkdban villany és hirk6zlési segédoszlop talalhat6, amirél a 2550/18 hrsz.-i
ingatlan lakésaiba vezetik a kordbban emlitett szolgaltataskat.
A telek észak-nyugati hatira mellett a telek teljes hosszdban egy 6 m-es savot ftként

hasznélnak a 2550/18 hrsz. ingatlan tulajdonosai.

A teriilet HESZ szerinti dvezeti besoroldsa Lf-O/2 azaz falusias épitési Gvezetben talalhato.

Pécel Viros Onkormdnyzata Képviselo-testiiletének 12/2022.(VL.30.) inkormdnyzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Szabdlyzatirdl szerint a teriilet Lf-0/2 épitési évezetbe
van. A HESZ és a mellékletét képezé Szabalyozasi Terv bemutatja, a széban forgé ingatlan

Szabélyozasi terven jelolt Lf-O/2 6vezeti besorolasat.

Szabalyozasi terv kivonat
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Pécel jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkdzei szerint, konkrétan a Szabalyozési
terv kivonaton lathatd, hogy az érintett ingatlan kozvetlen kornyezetében €pitési Svezetbe
sorolt ingatlanok vannak, észak-keleti irdnyba mez6gazdasagi miivelési 4gu teriiletek, szantok
lathatok.

Az Lf-O/2 falusias épitési 6vezet elbirasai: oldalhatdros beépitési méd, min. 800 m2
teleknagysag, max. 30% beépitettség, 5 m épiiletmagassag, 50% zéldteriilet, 0,5 m2/m2

szintteriileti mutatoval.

5, E'rte’kelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapu forgalmi ériéke, fajlagos forgalmi értéke

i

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

forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értékelendé ingatlan ingatlanpiaci jellemzése sordn az alabbi megéllapitas teheto:
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a teleplilés életében meghatdrozd szerepet nem jatszik, a telek beépithetdségét a szomszédos

ingatlan lakéi 4ltal folytatott tevékenységek befolyasoljék (telekre lehelyezett oszlopok, telek

részének egy része ttként hasznélva).

Modszertani megfontoldsok:

Azii Alléeszkdz Ertékeldk Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al val6 egyesiilése,
azaz - 1997 6ta miikodik jelenlegi formajéban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetkdzi Vagyonértékelési Bizottsdg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkéjaban. A TEGoVA elkitelezte magat, hogy az 1957. évi Rémai Szerzédés 110.
cikkelyével - és az ezt kovetd szerzddésekkel - 6sszhangban, olyan szabalyokat hatdroz meg,

amelyek az iizleti tevékenységek nemzetkdzivé tételével 5sszeegyeztethetbek.

Az Eur6pai Ertékelési Szabvényok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztdnzést nyujtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képez, az Eurépa Tanacs
- 1978. jllius 25 — én megalkotott — Direktivaja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabély, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - dltal elkotelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben 4ll a nemzeti jogszabalyokban
meghatdrozottakkal, vagy az Eurépai Unids jogszabalyokban - nagyszdmu Eurdpa Tanécsi

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

Az EVS-2003 harom £ részbsl all, igymint Szabvanyok, Utmutatk és Fiiggelékek. A "piaci

érték” fogalmaval az értékelés alapjairdl sz616 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

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

a) piaci 6sszehasonlité elemzése,

b) koltségalapi értékelés,

¢) hozamszdamitdson alapulo értékelés,

modszereinek lehetséges kombinacidjaként.

Az értékelés soran a szokésosah elemzett kockazatok kozil kiilonds figyelmet forditunk:
a) az ingatlan hosszii tavi értékdllandosdagdnak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

d) a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo hatdsokra (védelem, dllagmegdrzés, értékesitési

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

alapjan végezziik.

wr r

Jelen értékelés esetében kiilonos figyelemmel kezeljilk az EVS 2003 aldbbi el6irdsait és
iranyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvany S4.07. alatt deklardlja az Eurdpai Tandcsi iranyelv 49(2) cikkelyében olvashat
definiciét

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesitheté
hajlanddsdgot mutaté eladé és a vele kizdrdlag piaci természetii kapcsolatban dllé vevd
kozott létrejott magdnjogi szerzGdés keretében az értékelés idopontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetdvé teszik a szokvanyos értékesitést,

tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld idétartam dll rendelkezésre az addsvételi

targyalds lebonyolitdsdhoz. (91/647/EEC EC)

A §54.10. alatt jévahagyott TEGoVA definicié szerint;

A piaci érték az a becsiilt ésszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idopontidban gazdat
cserélhetne egy hajlandésdgot mutaté elado és egy hajlandésdgot mutatdé vevd kozott,
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcic keretében, megfelelé piacra bocsdtdsdt

kovetben, amelynek sordn mindkét fél jol informaltan, koriltekintGen és kényszer nélkil
cselekedett.
A piaci adatok elemzésén alapulé modszer sordn hasznalt értékmodositd tényezoket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI STEMPONTOK
kdrosoddasok

kivitelezési hibdk
alapterlletek megszokottdl
el-téré nagy-sdga
alapozds mddja

6 teherhordd szerkezetek
megolddsai

fodémek megolddsai

tetdszerkezet kialakitdsa

hatdrold szerk., nyilaszardk
burkolatok mindsége,
értéke

szakipari munkdk

EPITESZETI SIEMPONTOK
felépitmény célja
helyiségek szdma
belsd elrendezés

komfortfokozat
muiemiéki védettség

vizbdzisvédelmi véddovezet

egyeb épitészeti elbirdsok

ALTERNATIV HASINOSITH.

funkcidvditésra vaid
alkalmassag

HASZNALATI SIEMPONTOK
épités, fellijitas éve
komolyabb kd&resemények

. karpantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerd haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulgjdonviszonyok
rendezettsége

osztott tulajdon, résztulajdon
kapcsolddo jogok {zdlog,
haszn.}

telekkdnyvbe bejegyzetit,
be nem jegyzett jogok
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épUlletgépészet, 4tépithetdség, jegyzett jogok és kdtelmek
felszereliség, mindség megoszthatdsag

épulettartozékok bévithetdség OFSZ &s helyi szabdlyozds
KORNYEZETI SZEMPONTOK TELEKADOTTSAGOK INFRASTRUKTURA
szomszédok (létesitmények)  telek alakja villany

dvezet téjolds viz

kitdtds, panordma lejtés gazeliatas

szennyezd forrGsok, épitési lehetdsség csatorna{csapadék és
kérnyezeti artalmak tolajtani viszonyok szennyviz)

szemétszdliitas
megkozelithetdség
elidtds, oktatds,
szabadidds létesitmény,
telekommunikdcio

Ingatlanpiaci kérnyezet bemutatisa

A pénziigyi és gazdaségi valsag kiheverése utdn els6 izben 2017-ben érte el a piac a valsig
elétti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentés ingatlanpiaci boom 4llt be.

Mindez gy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kindlat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitédés iranyaba halad. A vizsgilt ingatlan kérnyezete enyhe fellendiild, értéktarto

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

kialakult ingatlanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgdlni a vildgméretli taldn lecsengben 1évé
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukrdn hdbord hatdsait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozésait. Ahogy a gazdasig egészére, Ugy az ingatlanpiacra is nyomdst
gyakorolhatnak a felsorolt események, féleg abban az esetben, ha elhuzddik a jelenléte és
terjedése. A lefutdsi id6 a kézponti kérdés, mind a keresletben, mind az 4rakban és nem

mellesleg az egész piac 4trendez6désében, valamint a kialakulhat6 kozvetett hatds, vagyis a

gazdasagi aktivitds csokkenésébdl atgylir(izd kdvetkezmények (befektetési kereslet apadésa,

tranzakcidszam visszaesése, drak csokkenése).
A koronavirus kozvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes mdd hasznélata,

a legkiilonfélébb piaci események egymdsra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen vératlan
fordulatokat eredményezett, legaldbb annyira vératlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

Az sremelkedés mér nyolcadik éve tart és csak egyszdmjegyii dragulast vartunk. Ugy tiinik

~ ugyanakkor, hogy felgyorsult az ingatlanpiac ciklikus mozgasa, s az arcsticsot a kordbban

gondoltnal hamarabb elérte.
Mindezen tényeket figyelembe véve, a szakvélemény 90 napos érvényességi ideje utdn, ha

szlikséges, mindenképp aktualizalast, korrekcidt kell végrehajtani.

Ingatlan forgalmi ériékelése a piaci adatok alapjdn
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Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasdéhoz a hasonlé adottsdgli ingatlanok valds
értckesitési, valamint redukélt kinalati adatait veszem figyelembe.

Az sszehasonlité adatokon alapuld értékelési modszernél a piacon a kozelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkindlt vagyontirgyakat elemzem és Gsszehasonlitom az értékbecslés
targyat képez6 vagyontdrggyal. Vizsgalom az utébbi idében eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényezdék kozotti kiilonbségek
kikiisz&bolésére, mint pl. az értékesités iddpontja, helyszine, fejlesztési allapota és jévSbeni

varhatd hasznositésa.

Az elemzés soran a hasonld szinvonalat, mindséget veszem alapul.
A piaci 6sszehasonlité mddszer f8bb 1épései az alabbiak:
- az adatgy(ijtés befejezése utan a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz
- ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsagok alapjén végzem
el a sziikséges korrekcidkat, mint példdul: miiszaki 4llapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkdzlekedési megallotdl vald tavolsaga, telekméret, zajhatés stb.

a korrekcidk skéldjanak a meghatdrozasa a kindlati — keresleti adatbézis fliggvényében

a szézalékos érték meghatarozasa a korrekcidkhoz

A targyi ingatlanokhoz hasonl6é adottsdgli, hasonlé miszaki 4llapotii Péceli ingatlanok
Osszehasonlité adataival kell dolgoznom.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi 4r, érték meghatdrozését, a szakmai norménak
megfeleléen, az Eurépai Unidban elfogadott szabvéanyok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvany (EVS) modszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben régzitett médszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)
Osszehasonlité adatok Pécel telepiilésen:

1.281 m2 nagységt telek 51 M Forint kézmfivek az utcdban a telek el6tt

900 m2 nagysagi telek 51,9 M Ft kézmiivek az utcdban a telek el6tt

880 m2 épitési telek 37 M Ft 6sszes kdzmiivel

846 m2 nagysagu telek 38,5 M Ft k6zmii bekdtésekkel

846 m2 nagysagi pincével beépitett teriilet 42,9 M Ft kézmi bekotésekkel

Az ingatlan forgélmi, piaci értékét az alabbiak szerint hataroztam meg:

Az Osszehasonlité adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az

értékmodosité tényezdket vizsgaljuk, akkor nincs eltilzott szoras.

Az atlagos érték meghatdrozésa sordn az ingatlan fajlagos brutté m2 4ra 44.836 Ft/m2



Ertékmédositd tényczok:
- érickestlkkentd: komyezetben vald elhelyezkedése, telekre bejegyzett teher, telekiész

utként torténd haszndlata, kindlati adatok hasznélata miatt — 45% korrekeid sziikséges

A bruttd fajlagos m2 ar 44.836 Ft. ami az értékmodosits tényezdkre tigyelemmel -45 %-os

korrekcidval 24.660 Ft/m?2.

Az értékelends ingatian fajlagos brutté m2 ara 24.660 Ft/m2.

Telepiilés | Hrsz A teriilet | Fajlago | Az ingatlan { Az ngatlan  becsiilt
neve nagysaga | s érték | becsiilt. kerekitett
m?2 bruttod brutté brutto értéke (Ft)
(Ft/m2) | forgalmi
értéke
(Forint) |
Pécel 2550725 | 722 24.660 | 17.804.520 17.8 M Ft
azaz
tizenhétmillio
nyoleszdzezer Ft

A Pécel Wesselényi utedban 1év§ 2550/25 hrsz.-a kivett beépitetlen teriilet piaci, brutté

forgalmi értéke 17,8 M ¥t azaz tizenhétmillio nvoleszazezer forint.

6. Rorlgitogd felidtelek nyilathorain

Az értékbecslés készitése soran a meghizotol kapoti informacidk helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam. Nem vallalok felelésséget a masok altal szolgaltatott informaciokért.

A megbizd eldzetes hozzéjarulasa nélkiil az ériékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem terjeszthetOk a nyilvdnossag elé, hirdetés, Gjsdg vagy barmilyen més
nyilvénos média csatornan. A helyszini szemle alkalmaéval a teriilet felmérésére, feltdrasara
nem keriilt sor. Kijelentemi, hogy sem jelenlegi, sem jévébeli érdekeltségem nincs sem az
értékelt ingatlannal, sem az ingatlan tulajdonosaval kapcsolatosan.

Az ériékbecslés 90 napig értékallo.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

£ 3
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Tura, 2026. januar 12, E
F iﬂéé Anna

ingatlanvagyon értékbeeslo
Vallig.szdm: - J

OKNYIR szam: 900927/2023

esdms 55133
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a péceli Felssor utcai 3236/9, 3236/17, 3236/28, 3236/29, 3236/40 és a 3236/45 hrsz.-i

zarvanytelkek, fajlagos forgalmi értékérol

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilop Anna
Telefon: 4 3
@: .
Tura, 2026.januar
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Vezetdi osszefoglalo

Megbizast kaptam Pécel Onkorményzat Polgarmesterétsl a péceli Felsésor utcai

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

értékének a meghatarozasara.
A vizsgalat célja: Az ingatlanok fajlagos m2 aranak szabadpiaci jelenértékének megismerése.

Az ingatlanok Pécel Onkormanyzat tulajdonaban vannak.

Az értékelendd teriiletek Pécel érvényben 1évd Szabalyozasi Terve szerint Lf-1/6 és Lf-0/1

azaz Falusias lakdovezetbe sorolt teriiletek.

Pécel jelenleg érvényben 1év8 telepiilésrendezési eszkozein lathaté, hogy a szomszédos

teriiletek is ugyanezen épitési 5vezetbe sorolt teriiletek.

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

irdnyba htiz4dé ingatlansor részeként.
A szbban forgé ingatlanok nem beépitheték, kozvetlenill, kozteriiletrél nem megkozelithetdk.

Ezen zarvany telkek a veliik szomszédos ingatlantulajdonosok szamara lehet vételi opcio,

mivel csak gyalogosan megkozelithetSk.

A telepiilés j6 infrastruktirsja, Budapest kozelsége évrdl évre egyre nagyobb szami lakossagi

beteleptilést idéz eld.
Pécel egy j6l élhetd, j6 kozlekedéssel, j6 kozbiztonsaggal bird telepiilés.
Az értékelés sordn a 25/1997. (VI 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgalatat

piaci 8sszehasonlité mddszerrel végzem.

A vizsgélt zarvany telkek brutté fajlagos forgalmi értéke, m2 4ra 4.371 Ft/m2.

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

vérhat6an a jovében barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitésté] szamitott 90 napig érvényes.
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Lrtéktandsitvany

A vizsgalt ingatlanok

Pécel belteriilet

Az ingatlan miivelési aga

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

fordulonapjan)

Pécel Varos Onkormanyzata

2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Az ertékelés célja

Fajlagos forgalmi értékének

megallapitasa (Ft/m2)

Az értékelés alkalmazott médszere

Piaci 6sszehasonlité adatokon
alapulo értékelés

A helyszini szemle id6pontja

2026. januar 11.

Az ingatlanok teriilete

148 m2 €5 623 m2 kozott

Terhelés

gaz és villany szolgalmi jog

Az értékelt vagyonelem

Az ingatlan becsiilt brutté fajlagos

4.371 Ft/m2

forgalmi értéke, az ingatlanértékeld az7az
gyakorlatnak megfelelden kerekitve
Osszesen
Az értékbecslés érvényessége 90 nap

Az értékbecslést készitette
Fiilop Anna

Telefon: + e




Forgalmi érték vizsgalat
L. Alapadaiok:

A vizsgalat targya: a péceli Fels6sor utcai zarvany telkek 3236/9, 3239/17, 3236/28, 3236/29,
3236/40 €s 3236/45 hrsz. — u belteriileti ingatlanok, kivett beépitetlen teriilet m{ivelési 4gban

1€v6 telkek fajlagos forgalmi értékének meghatdrozasira Ft/m2 4rban.

Megbizd: Pécel Onkormanyzat Polgdrmestere, 2119 Pécel, Kossuth tér 1.

A vizsgalat célja: Az ingatlanok fajlagos m2 drdnak a valés szabadpiaci jelenértékének
megismerése, az ingatlan fajlagos forgalmi értékének meghatirozésa

Helyszini szemle id6pontja 2026. januar 11.

Megbizé biztositotta a helyszin megtekintését, atadta a rendelkezésére all6 iratanyagot.
A helyszini szemlén az ingatlanokat betudtam hatarolni, az épitett kornyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a szitkebb €és tdvolabbi kérnyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvantartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

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

Fekvésiik: belteriilet

Megnevezésiik: kivett beépitetlen teriilet
Tulajdonos: Pécel Varos Onkormanyzata (2119 Pécel, Kossuth tér 1.) 1/1 tulajdoni hdnyaddal

Terhelés: mindegyiket terheli szolgalmi jog a tulajdoni lapon feltiintettek szerint, giz és

villamos légkabel vezetésére

A péceli teriiletek hrsz-e Teriilet nagysdga 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, meskozelitése, kirnyezetének lefrdsa

Regiondlis elemzés, relevdns elézmények ismertetése, kirnyezet

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

Pécel a G6doll6i-dombsag nyugati peremén, a Rakos-patak volgyében fekszik. Nyugati
irinyban Budapest ~ XVII.  keriiletével,  keleti  irdnyban Siilysippal,  északkeleti
iranyban Isaszeggel, északnyugati iranyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrol
pedig Magléddal hatéros.

Pécel teriilete - a hatdrdban talalt régészeti leletek tantisdga szerint - mar joval az id8szamitds
elétti korszakban is lakott volt. A kdzség belteriiletén tobbek kozott k6- és rézkori csontvézas
sir, a Viarhegyen bronzkori urnatemet6t taldltak, a Té-malom melléke és a Lebuki-dils
feltehetden szarmata sirok emlékét 6rzi. Régészeti leldhelyei koziil kiemelkedd jelentéségii az
a Kérpat-medencét egészében kitoltd kés6 rézkori kultira, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiilonitett el legel8szor, és ezért a péceli kultira nevet kapta.

A honfoglalds kordban Pécel szomszédsdga, Locsod-puszta a szldv népesség telephelyének
déli hatdra volt. A faluszerkezet a 11. szdzadban szildrdult meg és a varmegye teriiletén a
Tarjén torzs vetette meg labat, amit tervszerd telepitési akcié kovetett. Ekkor gyorsult fel
valdjdban a kereszténnyé valas folyamata is. A telepiilés elsd okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabir6 csaladnevében tiinik fel 1335-ben, akinek foldbirtoka és
valészintileg allandé lakohelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, els6 emlitése Peczel alakban
1338-ra datdlhat6, amikor Kéroly Roébert kirdly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nadornak adomdanyozta. A nador itteni részbirtokdt még abban az évben tovabbadta. A falu
tehat mar ekkor t6bb birtokos kezén volt. Ezek koziil kiemelkedik a valdszinilileg nem helyi
eredetll Péczeli csalad, akik Zsigmond kiraly egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben
birtokoltdk a telepiilést. A csaldd leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyas kirdly jogiigyi
igazgatdja €s a magyar jogasztarsadalom maganpraxist is folytato elsd tigyvédje. A varos elsd

iskolajat 1345-ben alapitottdk.
A 14. szdzadban a nem helyi eredetii Péceliek birtoka. Ebben az idében a Rékos-patakon mar

i

tobb vizimalom is miikédott.
Buda és Pest 1541. évi t6rok kézre keriilésével Pécel is oszmén kézre keriilt. Ekkor a lakossdg

egy része elbujdosott, az 1546-0s torok szandzsak-Osszeirds szerint 46 csaladfé és felndtt, 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 mér 147
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adofizetd csaldd regisztralasara keriilt sor. Pécel 1675-t61 kalvinista kozség, elsé prédikatora
Viéczi Pél volt.

A 17. szazadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt vallaltak, s ennek
kévetkezményeként a kozség javadalmanak fele a kincstdrra szallt. Ez id6 tajt Pécel
lélekszama 150-200 f6re tehetd. A Raday csalad hazassag révén jutott Pécel fele teriiletének
birtokdba a masik fele pedig a Fayak tulajdondban volt.

Raday Pal, II. Rak6czi Ferenc erdélyi fejedelem kancelldrja a szatmari békekotés utdn
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késSbb nevezetessé valt Raday
Kényvtérat. Fia, Rdday Gedeon (1713-1792) a neves ir6 és irodalomszervez6 Pest-Pilis-Solt
varmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszaggytilésen. 1782-ben grofi rangra
emelkedett, s 6 épitette - a gddoslléi Grassalkovich-kastély mintdjara - Pécelen a Raday-
kastélyt.

Az anyakényvezés 1719-ben kezd6dott meg. Pécel 1841-t8l 6nallé jegyzével rendelkezd
nagykdzségnek szamitott. A kozség 1856. évi lakosszama a Locsod és Szigetpusztikkal
egylitt 1881 5, 1870-ben pedig 2206 {6t tett ki. A Rékos-patak volgyében athaladé Budapest—
Hatvan-Salg6tarjan-vasttvonalat 1867-ben adtak 4t a forgalomnak, majd a Hatvan—Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottak meg, melyek Ssszekottetést teremtettek a fovarossal és az orszag
kiilénb6z6 részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlédésének. A polgarosodds
kialakuldsat a kozlekedés, a kereskedelem fejlédése, a Pestrdl kirandulni, nyaralni érkezok
segitették elé elsbdlegesen. A nyaralohdzak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossdgat akkor foldmivesek, kis- és kozépparasztok, valamint iparos

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

hasznositdsra. A kereskedelem képvisel6i gabona- ¢és termékkereskeddk, tej- és

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

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

A telepiilés és az ingatlan megkizelitése

A véros Budapest iranyab6l  a Rakoskeresztirrdl indulé  Péceli uton  (amelynek

folytatasa Isaszegen at Godollo felé a3103-as szamot viseli), a 31-es

féutrol Magléd hatardban kidgazé bekst6uton (31 102-es szdmt mellékat), valamint az M0-s

autoutrol letérve kodzelithets meg.
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Kozdsségi kozlekedése is jo a telepiilésnek: A Budapest-Satoraljatijhely-vasutvonalon és

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

kozlekedik.

A zarvanytelkek megkozelitése nem jo.

4.Az ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az értékelend§ ingatlanok Pécel telepiilés DNy-i‘részén helyezkednek el.

A felértékelend ingatlanok belteriileti, csak gyalogosan és a fold toltésen at kozelithetdk
meg.

A zarvany telkek beépitetlen épitési telkek, nincsenek bekeritve, koézmiivekkel nem
rendelkeznek, szabalyos négyzet alaki telkek, elhanyagolt, fis, bozétos allapotban. A

teriiletek HESZ szerinti 6vezeti besorolasa LE-1/6, kivéve a 3236/9 hrsz-t, ami L{-O/1 falusias

Ovezetben talilhaté.

Pécel Viros Onkormdnyzata Képviseli-testiiletének 12/2022.(VI.30.) onkormdnyzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Szabdlyzatdrol valamint annak mellékletét képezd

Szabalyozési Terv bemutatja, a szban forgd ingatlan Szabélyozasi terven jelslt Lf-O/1 és Li-

1/6 6vezeti besorolésat.
Szabalyozasi terv kivonat

ER

? i P E\»»'-' Soen

S ot 2



Pécel jelenleg érvényben 1év telepiilésrendezési eszkozei szerint, konkrétan a Szabalyozési
terv kivonaton lathatd, hogy az érintett ingatlanokto! keletre épitési Gvezetbe sorolt ingatlanok
vannak, nyugati irdnyba pedig mez&gazdasagi 6vezetek lathatok. A kozvetlen kornyezetiikben
2 m magas f5ldt5ltés van, aminek sem a szélessége, sem az édllaga a gépkocsis forgalmat nem

biztositja, ezért a zarvany telkek csakis gyalogosan kozelithet6k meg.

5. Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapi forgalmi értéke, fajlagos forgalmi éricke

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

fajlagos forgalmi értékének meghatarozésa.

Az értékelendS ingatlanok ingatlanpiaci jellemzése sordn az aldbbi megéllapitas tehetd:
a teleplilés életében meghatdroz6 szerepet nem jatszik, nem j6 méretli és nem beépithetd

épitési telkek egy lakdépiiletekkel beépiilt ingatlansor mgott.

Modszertani megfontoldsok:

Azii Alléeszkoz Ertékeldk Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al vald egyesiilése,
azaz - 1997 6ta miiksdik jelenlegi forméjdban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetk6zi Vagyonértékelési Bizottsdg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkéjaban. A TEGoVA elkotelezte magat, hogy az 1957. évi Romai Szerzédés 110.
cikkelyével - és az ezt kovetd szerzédésekkel - 5sszhangban, olyan szabalyokat hatdroz meg,

amelyek az lizleti tevékenységek nemzetkdzivé tételével Gsszeegyeztethetbek.

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

Az EVS nem Jogszabaly, hanem a TEGoVA - és tagszervezetel - altal elkd&telezetten
| alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben all a nemzeti jogszabalyokban
meghatirozottakkal, vagy az Eurdpai Unids jogszabalyokban - nagyszamt Eurépa Tanicsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkoz6 része nem tekintend6 irdnyadénak.

Az EVS-2003 harom 8 részbél all, igymint Szabvanyok, Utmutat6k és Fiiggelékek. A "piaci

érték” fogalmaval az értékelés alapjairdl sz616 4. szabvany (S4.) foglalkozik.



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

a) piaci osszehasonlito elemzése,

b) koltségalapu értékelés,

¢) hozamszdmitdson alapulé értékelés,

mddszereinek lehetséges kombinacijaként.

Az értékelés soran a szokdsosan elemzett kockazatok kéziil kiilonss figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszi tavi: értékdllandésagdanak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlonsdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

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

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

Jelen értékelés esetében kiilonds figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 alabbi elSirdsait és
irdnyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

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

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesitheté
hajlandosdgot mutaté elads és a vele kizdarélag piaci természetii kapcsolatban dllé vevd
kozott létrejott magdanjogi szerz6dés keretében az értékelés idGpontjdban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvdnosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvdnyos értékesitést,

tovdbbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld idstartam &ll rendelkezésre az addsvételi

targyalds lebonyolitdschoz. (91/647/EEC EC)

A $4.10. alatt jévéhagyoft TEGoVA definicié s'zerint;

A piaci érték az a becsiilt bsszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés iddpontidban gazddt
cserélhetne egy hajlanddsigot mutaté eladé és egy hajlanddsdgot mutaté vevd kozott,
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcié keretében, megfelelé piacra bocsdtdsdt

kovetben, amelynek sordn mindkét fél jol informaltan, koriltekintGen és kényszer nélkiil

cselekedett.



A piaci adatok elemzésén alapuléd mddszer sordn hasznélt értékmodosité tényezbket az alabbi
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szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI SZEMPONTOK
kérosoddsok

kivitelezési hibak
alapteriletek megszokottdl
el-téré nagy-saga
alapozds mddja

fo teherhordd szerkezetek
megolddsai

fédémek megolddsai

tetbszerkezet kialakitasa

hatdrold szerk., nyildszérok
burkolatok mindsége,
értéke

szakipari munkak

éplletgépészet,
felszereltség, mindség
épliletiartozékok

KORNYEZETI SZEMPONTOK
szomszedok {Iétesitmények)
Ovezet

kildtas, panorama
szennyezd forrdsok,
kérnyezeti artaimak

EPITESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célia
helyiségek széma
belsé elrendezés

komfortfokozat
memiéki védettség

vizbdzisvédelmi védbovezet

egyéb épitészeti elbirasok

ALTERNATIV HASZNOSITH.

funkcidvaltasra vald
alkalmassag
aiépithetdség.
megoszthatésag
bévithetdség

TELEKADOTTSAGOK
telek alakia

tdjolds

lejtés

épitési lehetdsség
talajtani viszonyok

Ingatlanpiaci kérnyezet bemutatdsa

HASINALATI SZIEMPONTOK
épités, felljitas éve
komolyabb karesemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszer( haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezettsége

osztott tulajdon, résztulgjdon
kapcsoldds jogok (zdlog,
haszn.)

telekkdnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
jegyzett jogok és kdtelmek

OESZ és helyi szabdlyozds

INFRASTRUKTURA
villany

viz

gazelidtdas
csatomna(csapadék és
szennyviz)
szemétszdliitas
megkozelithetdség
ellatds, oktatds,
szabadidés létesftmény,
telekommunikacid

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

Mindez Ugy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kindlat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitddés iranyaba halad. A vizsgélt ingatlan kornyezete enyhe fellendiil, 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 vilagméretli taldn lecsengdben 1évo
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukrdn habord hatdsait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozéasait. Ahogy @ gazdasig egészére, Gigy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, fleg abban az esetben, ha elhlizédik a jelenléte és
terjedése. A lefutasi id6 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az arakban és nem

mellesleg az egész piac dtrendezddésében, valamint a kialakulhat6 kozvetett hatds, vagyis a

gazdasigi aktivitds csokkenésébol atgylir(izé kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakcidszam visszaesése, arak csékkenése).



11

A koronavirus kdzvetett ingatlanpiaci hatdsinal még indokoltabb a feltételes mod hasznélata,
a legkiilonfélébb piaci események egymdsra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen viratlan
fordulatokat eredményezett, legalabb annyira vératlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

Az dremelkedés mar nyolcadik éve tart és csak egyszamjegyti dragulast vartunk. Ugy tinik

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

gondoltnal hamarabb elérte.

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

sziikséges, mindenképp aktualizalast, korrekcidt kell végrehajtani.

Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjdn

Az ingatlan fajlagos forgalmi értékének meghatdrozasdhoz a hasonld adottsagl ingatlanok
val6s értékesitési, valamint redukalt kinélati adatait veszem figyelembe.

Az §sszehasonlitd adatokon alapuld értékelési médszernél a piacon a kdzelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és Gsszehasonlitom az értékbecslés
targyat képez$ vagyontdrggyal. Vizsgalom az utdbbi id6ben eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan koézotti kiilonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényezk kozotti kiilonbségek
kikiisz6bo1ésére, mint pl. az értékesités idSpontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovSbeni

varhatd hasznositasa.

Az elemzés sordn a hasonlé szinvonalat, minSséget veszem alapul.

A piaci 8sszehasonlité médszer f6bb 1épései az alabbiak:

- az adatgylijtés befejezése utan a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz

ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a sziikséges korrekciokat, mint példaul: miiszaki allapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallétdl vald tavolsaga, telekméret, zajhatés stb.

é korrekcidk skéléjénakfa meghatarozasa a kinéla,ti — keresleti adatbézis fiiggvényében

- aszazalékos érték meghatarozasa a korrekcidkhoz

A targyi ingatlanokhoz hasonlé adottsag, hasonlé miiszaki allapotd Péceli ingatlanok

osszehasonlit6 adataival kell dolgoznom.
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Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi 4r, érték meghatérozasét, a szakmai norménak
megfeleléen, az Eurépai Uniéban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési

szabvany (EVS) modszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)

rendeletben rogzitett médszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Osszehasonlit6 adatok Pécel telepiilésen:

1.281 m2 nagysagi telek 51 M Forint kézmiivek az utcaban a telek el6tt

900 m2 nagysagi telek 51,9 M Ft kézmiivek az utcaban a telek el6tt

880 m2 épitési telek 37 M Ft 6sszes kdzmiivel

846 m2 nagysagi telek 38,5 M Ft kozmii bekéotésekkel

846 m2 nagysagi pincével beépitett teriilet 42,9 M Ft k6zm bek&tésekkel

Az ingatlan fajlagos forgalmi, piaci értékét az aldbbiak szerint hatdroztam meg:

Az Osszehasonlité adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmadositd tényezéket vizsgaljuk, akkor nincs eltilzott széras.

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

Az elsd 1épcsbben a beépithetd, korlatozasok nélkiili telkek m2 4rat hatdrozom meg.

Az atlagos érték meghatdrozdsa soran az ingatlanok fajlagos brutté m2 ara 44.836 Ft/m2

Ertékmddosité tényezék: a zérvanytelkek elhelyezkedése a kornyezetben, kozvetlen kozitrdl
torténd lehetetlen megkozelitése, kindlati adatok hasznélata miatt — 35%

A brutté fajlagos m2 ar 44.836 Ft, a modosité tényezdk miatt — 35%-al csokkentett érték

29.143 Ft/m2.
A mésodik 1épcsbben figyelembe vett értékmodositd tényezok: kozmiivek hidnya telken beliil

és bekotésiiknek nehézsége, a telkek be nem épithetdk, valamint a HESZ-nek nem megfeleld

eléirasok miatt korldtozottan forgalomképes ingatlanok, eziltal — 85% korrekcidt kell

alkalmazni.
A brutté fajlagos m2 4r 29.143 Ft/m2 ami a — 85%-os korrekcié kovetkeztében 4.371 Ft/m2.

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

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

azaz négyezerharomszizhetvenegy Ft/m2.



6. Korldtozd felidielek nyilathozain

Az értékbecslés készitése soran a megbizotél kapott informécidk helyességét ellenbrzes
nélkiil elfogadtam. Nem véllalok felelésséget a masok 4ltal szolgaltatott informaciokeért.

A megbizé elézetes hozzdjarulasa nélkill az értékbecslés egésze. vagy annak kiemelt részei
semmilyen modon nem terjeszthetdk a nyilvanossag elé, hirdetés, Gjsdg vagy barmilyen més
nyilvanos média csatornan.

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

Kijelentem. hogy sem jelenlegi, sem jov8beli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonosaval kapcsolatosan.
Az értékbecslés 90 napig értékallo.

Az értékbecsiés 1 eredeti példanyban készil.

Tura, 2026. januir 12. e
Fiiiiip) Anna
'nvaﬂanvawon értékbecsld
Villigszam: L. . 3
OKNYIR szam: 900927/2023
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Ingatlanvagyon értékelés

GG

a péceli Bazavirag utcai 3236/56 hrsz.-u kivett beépitetlen teriiletrdl

. Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilop Anna
Telefon: 3
@~ !
Tura, 2026.janudr
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Vezetdi ésszefoglalo

Megbizést kaptam Pécel Onkormanyzat Polgarmesterétsl a péceli Biizavirag utca 3236/56

hrsz.-01 ingatlan forgalmi értékének a meghatérozésara.

A vizsgalat célja: Az ingatlan szabadpiaci jelenértékének, forgalmi értékének a megismerése.

Az ingatlanok Pécel Onkorményzat tulajdonaban vannak.

Az értékelendd teriiletek Pécel érvényben 1év6 Szabilyozasi Terve szerint Lf-O/1 azaz

Falusias lakégvezetbe sorolt teriilet.
Pécel jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkézein lathatd, hogy a szomszédos

teriiletek is ugyanezen épitési vezetbe sorolt teriiletek.

A vizsgalt ingatlan Pécel kézigazgatasi terilletének a D-i részén talélhatok, DNY-i végében

mint utolsé belteriileti telek a Blzavirdg utcaban.

A széban forgé ingatlan nem beépithetd mivel giz gdzvezeték megy 4t a telken, ennek ¥%

részét érintve és Gtként hasznaljék a telket.

A telek majdnem végig szilérd burkolaton megkozelithetd.

A telepiilés j6 infrastruktirdja, Budapest kozelsége évrol évre egyre nagyobb szamt lakossagi

beteleptilést idéz eld.
Pécel egy jol élhetd, j6 kozlekedéssel, j6 kozbiztonséggal bird telepiilés.
Az értékelés soran a 25/1997. (VIIL 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgalatat

piaci 8sszehasonlité moédszerrel végzem.
A vizsgalt telek brutt6 fajlagos m2 4ra 5.829 Ft/m2, forgalmi értéke brutté 2,7 M Ft.

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

vérhatoan a jovében barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstd] szamitott 90 napig érvényes.
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Lrtéktanusitvany

A vizsgalt ingatlanok

Pécel belteriilet

Az ingatlan mivelési 4ga

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szam

3236/56

Az ingatlan tulajdonosa
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulénapjan)

Pécel Varos Onkormanyzata

2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Az értékelés célja

Piaci forgalmi értékének

megallapitasa

Az értékelés alkalmazott médszere

Piaci tsszehasonlité adatokon
alapuld értékelés

A helyszini szemlie idSpontja

2026. januar 11.

Az ingatlan teriilete

459 m?2

Terhelés

gaz és villany szolgalmi jog

Az értekelt vagyonelem

A brutto fajlagos m2 ar 5.829 Ft
Az ingatian becsiilt brutt6 forgalmi 2,7 M Fi
¢rtéke, az ingatlanériékeld azaz

gyakoriatnak megfelelben kerekitve
Osszesen

kétmillio hétszazezer forint

Az értékbecslés érvényessége

90 nap

Az értékbecslést készitette
Filop Anna

Telefon: +

P Sy




Forgalmi érték vizsgalat
1.Alapadatok:

A vizsgdlat targya: a péceli Buzavirdg utca 3236/56 hrsz. — 0 belteriileti ingatlan, kivett
beépitetlen teriilet miivelési 4gban 1év§ telek forgalmi értékének meghatérozasara.

Megbiz6: Pécel Onkorméanyzat Polgdrmestere, 2119 Pécel, Kossuth tér 1.

A vizsgalat célja: Az ingatlanok forgalmi értékének valds szabadpiaci jelenértékének
megismerése, meghatirozasa

Helyszini szemle id6pontja 2026. januar 11.
Megbizé biztositotta a helyszin megtekintését, dtadta a rendelkezésére 4ll6 iratanyagot.

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

valamint médom volt a szitkebb és tdvolabbi kérnyezetet is tanulmdnyozni.

2. Nyilvdntartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A Pest Varmegyei Kormdanyhivatal Godolléi Foldhivatal ingatlan nyilvantartdsaban a
tulajdoni lapok mésolata alapjan, a 3236/56 hrsz adatai az alabbiak:

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Teriilet nagysdga: 459 m2
Tulajdonos: Pécel Varos Onkorményzata (2119 Pécel, Kossuth tér 1.) 1/1 tulajdoni hdnyaddal

Terhelés: elektromos légvezeték és gdz szolgalmi jog bejegyzés a tulajdoni lapon feltiintettek

szerint

3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkizelitése, kirnyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevdns eldzmények ismertetése, kornyezet
Pécel véaros Pest varmegyében, a Godollsi jarasban, a budapesti agglomeracidban helyezkedik

el.

Pécel a G6do116i-dombsdg nyugati  peremén,
iranyban Budapest ~ XVIL.  keriiletével, keleti  irdnyban Siilysappal,
északnyugati iranyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrdl

a Rékos-patak volgyében fekszik. Nyugati
északkeleti

iranyban Isaszeggel,
pedig Magldddal hatéros.
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Pécel teriilete - a hatdraban talalt régészeti leletek tantisdga szerint - mér joval az idészamitas
elétti korszakban is lakott volt. A kozség belteriiletén tobbek kdzott k6- és rézkori csontvazas
sir, a Vérhegyen bronzkori urnatemet6t talaltak, a Té-malom melléke és a Lebuki-dilé
feltehet6en szarmata sirok emlékét 6rzi. Régészeti lel6helyei koziil kiemelkedd jelentdségli az
a Kérpat-medencét egészében kitoltd késé rézkori kultiira, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiildnitett el legel6szor, és ezért a péceli kultira nevet kapta.

A honfoglalés kordban Pécel szomszédsiga, Locsod-puszta a szlv népesség telephelyének
déli hatdra volt. A faluszerkezet a 11. szédzadban szilardult meg és a varmegye teriiletén a
Tarjan torzs vetette meg labat, amit tervszerii telepitési akcio kovetett. Ekkor gyorsult fel
val6jdban a kereszténnyé valas folyamata is. A telepiilés elsé okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabird csalddnevében tiinik fel 1335-ben, akinek f&ldbirtoka és
valésziniileg dllandé lakdhelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, elsd emlitése Peczel alakban
1338-ra datilhat6, amikor Karoly Rébert kirdly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nddornak adomanyozta. A nador itteni részbirtokat még abban az évben tovabbadta. A falu
tehdt mar ekkor tobb birtokos kezén volt. Ezek kéziil kiemelkedik a valdsziniileg nem helyi
eredetli Péczeli csaldd, akik Zsigmond kiraly egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben
birtokoltdk a telepiilést. A csaldd leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyas kirdly jogiigyi
igazgatdja és a magyar jogasztarsadalom maganpraxist is folytatd elsd iigyvédje. A varos elsd
iskolajat 1345-ben alapitottak.

A 14. szazadban a nem helyi eredetii Pécelick birtoka. Ebben az id6ben a Rdkos-patakon mar
tobb vizimalom is miik&dott.

Buda és Pest 1541. évi torok kézre keriilésével Pécel is oszman kézre keriilt. Ekkor a lakossag
egy része elbujdosott, az 1546-os torok szandzsak-osszeiras szerint 46 csaladfé és felnétt, de
még nétlen férfi alkotta a férfi lakossdgat. A telepiilés 1647—1683 kozott egyportas, 1686-ban
lakatlan és 1689-t6] telepiilt tjra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mar 147
adofizetd csalad regisztralasdra Keriilt sor. Pécel 1675-t61 kalvinista kozség, elsé prédikatora
Vaczi Pal volt.

A 17. szazadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt vallaltak, s ennek
kovetkezményeként a kozség javadalménak fele a kincstarra szallt. Ez id6 tajt Pécel
lélekszdma 150-200 fére tehet6. A Réaday csaldd hazassag révén jutott Pécel fele teriiletének
birtokdba a masik fele pedig a Fayak tulajdonaban volt.

Raday Pal, II. Rakoczi Ferenc erdélyi fejedelem kancellarja a szatmari békekdtés utdn
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késébb nevezetessé vilt Raday
Konyvtarat. Fia, Rdday Gedeon (1713-1792) a neves ird és irodalomszervezd Pest-Pilis-Solt

varmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszaggyiilésen. 1782-ben gréfi rangra



6

emelkedett, s ¢ épitette - a godsll6i Grassalkovich-kastély mintdjara - Pécelen a Réday-
kastélyt.

Az anyakonyvezés 1719-ben kezd6dott meg. Pécel 1841-t8] onallé jegyz6vel rendelkezd
nagykdzségnek szamitott. A kozség 1856. évi lakosszama a Locsod és Szigetpusztakkal
egyutt 1881 £6, 1870-ben pedig 2206 6t tett ki. A Rakos-patak volgyében dthaladé Budapest—
Hatvan—Salgétarjén-vasitvonalat 1867-ben adtédk 4t a forgalomnak, majd a Hatvan—Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottdk meg, melyek Osszekottetést teremtettek a févarossal és az orszig
kiilonbdz8 részeivel, utat nyitva a telepillés dinamikus fejlddésének. A polgérosodas
kialakulasat a kozlekedés, a kereskedelem fejlédése, a Pestrdl kirandulni, nyaralni érkezék
segitették eld elsddlegesen. A nyaralohdzak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossagét akkor foldmiivesek, kis- és kozépparasztok, valamint iparos

¢s kereskedS réteg képezte. Négy malom iizemelt a Rékos vizén, ebbSl kettd ipari

hasznositasra. A kereskedelem képviseldi gabona- és termékkereskeddk, tej- és

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

tartottak szémon.
Pécel a 19. szazad kozepén vesztette el vérosi rangjat, amelyet 1996-ban kapott vissza.

A telepiilés és az ingatlan megkizelitése

A véros Budapest irdinydbdl  a Rakoskereszttrrdl indulé  Péceli tton  (amelynek

folytatasa Isaszegen at Godoll6 felé a3103-as szdmot viseli), a 31-es

f6utrol Magléd hataraban kidgazd bekotéuton (31 102-es szami mellékit), valamint az M0-s

autoutrol letérve kozelithetd meg.
Kozosségi kozlekedése is j6 a telepiilésnek: A Budapest—Sétoraljatjhely-vasitvonalon és
a 169E jelzésii autdbusszal, amely Budapest Ors vezér tere és Pécel, Kun Jézsef utca kozott

kozlekedik.

A telek megkozelitése j6, majdnem végig szilard burkolat( Gton 4t.

4.4z ingatlan bemutatdsa, kizmiivek

Az értékelendd ingatlan Pécel telepiilés D-i részén helyezkedik el.
A felértékelendd ingatlan belteriileti, téglalap alaky, sik felszin(i, beépitetlen teriilet, nincs
bekeritve, kozmiivekkel nem rendelkeznek, és utként hasznéljak egy részét, géz szolgalmijog

terheli a telket, ami miatt nem beépithet5. A teriilet HESZ szerinti 6vezeti besoroldsa L£-0/1

falusias 6vezetben talalhato.



Pécel Vires Onkormdnyzata Képviseld-testiiletének 12/2022.(V1.30.) onkormdnyzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Szabdlyzatdrél valamint annak mellékletét képezé

Szabalyozasi Terv bemutatja, a széban forgd ingatlan Szabalyozési terven jelolt Lf-O/1

Svezetl besorolasit.

Szabalyozasi terv kivonat

Pécel jelenleg érvényben 1€vé telepiilésrendezési eszkozei szerint, konkrétan a Szabalyozasi
terv kivonaton lathatd, hogy az érintett ingatlant6l keletre épitési vezetbe sorolt ingatlanok
vannak, nyugati irdnyba pedig mez6gazdasagi 6vezetek lathatok.

Az Lf-0/1 falusias épitési ovezet elGirasai: 1 lakas épithetd, oldalhatdros és max. 30%
beépitettséggel, 5,0 m épiiletmagassaggal, 50% z6ldteriilettel, 600 m2 minimalis
teleknagysédggal, 14 telekszélességgel.

A HESZ elbirédsait az ingatlan nem teljesiti.

5. Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapi forgalmi ériéke, fajlagos forgalmi értéke

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

forgalmi értékének meghatérozasa.

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az alabbi megallapitas tehet:

a telepiilés életében meghatdrozé szerepet nem jatszik, nem jo méretli és nem beépithets

épitési telek.



Méddszertani megfontoldsok:

Azii Alléeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al vald egyesiilése,
azaz - 1997 6ta miikédik jelenlegi formdajaban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetkozi Vagyonértékelési Bizottsdg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkéjaban. A TEGoVA elkételezte magét, hogy az 1957. évi Rémai Szerzédés 110.
cikkelyével - és az ezt kovet§ szerzédésekkel - 8sszhangban, olyan szabalyokat hatiroz meg,

amelyek az lizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével tsszeegyeztethetSek.

Az Burépai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztonzést nytjtott a "TEGoVA"-nak az eurépai jogrendszer részét képezd, az Eurdpa Tanécs
~ 1978. julius 25 — én megalkotott — Direktivédja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabédly, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - 4ltal elkotelezetten
alkalmazott szabvény. Ha az EVS béarmely része ellentétben 4ll a nemzeti jogszabélyokban
meghatarozottakkal, vagy az Eurépai Uniés jogszabdlyokban - nagyszdmu Eurdpa Tandcsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkozé része nem tekintendé iranyadénak.

Az EVS-2003 harom f§ részb6l ll, Gigymint Szabvanyok, Utmutaték és Fiiggelékek. A "piaci

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

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

a) piaci 6sszehasonlito elemzése,

b) koltségalapii értékelés,

¢) hozamszamitdson alapuld értékelés,

modszereinek lehetséges kombinacidjaként.

Az értékelés sordn a szokédsosan elemzett kockézatok koziil kiilonds figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszii tavi értékdllanddsdagdanak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

. d) a kovetelés érvényesitéséhez kapesolodo hatdsokra (védelem, dllagmegbrzés, értékesitési
koltségek).

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) ltal
kidolgozott és az Eurdpai Tanacs 4ltal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték

alapjan végezziik.
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Jelen értékelés esetében killonos figyelemmel kezeljikk az EVS 2003 alébbi eléirdsait és
iranyelveit:

S4.07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznélati érték

A szabviny 84.07. alatt deklarlja az Eurdpai Tanécsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashaté
definiciot

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandésdgot mutaté elads és a vele kizdrdlag piaci természetii kapcsolatban dllé vevd

kozott létrejott magdnjogi szerz6dés keretében az értékelés idépontidban, feltételezve, hogy az
teszik a szokvdnyos értékesitést,

ooy

ingatlan nyilvénosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetéveé

tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld idétartam il rendelkezésre az addsvételi

targyalds lebonyolitdasdhoz. (91/647/EEC EC)

A 84.10. alatt jovahagyott TEGoVA definici6 szerint;

A piaci érték az a becsiilt ésszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés id6pontidhan gazdat
cserélhetne egy hajlandosdgot mutato elads és egy hajlanddsdgot mutatdé vevé kozott,
tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcié keretében, megfelels piacra bocsdtdsdt

kovetSen, amelynek sordn mindkét fél jol informdltan, koriltekintéen és kényszer nélkiil
cselekedett.
A piaci adatok elemzésén alapulé médszer soran hasznalt értékmddosité tényezéket az aldbbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI SIEMPONTOK
kdrosoddsok

kivitelezési hibdk
alapteriletek megszokottsl
el-téré nagy-saga
alapozds mddja

6 teherhordé szerkezetek
megolddsai

fodémek megoldasai

tetdszerkezet kialakitdsa

hatdrold szerk., nyildszardk
burkolatok mindsége,
értéke

szakipari munkdak

éplletgépészet,
felszereliség, mindség
épUlettartozékok

KORNYEZETI SZEMPONTOK
szomszédok (Iétesitmények)
ovezet

EPTESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célja
helyiségek sz&ma
belsd elrendezés

komfortfokozat
mdemléki védetiség

vizb&zisvédelmi védbdvezet

egyéb épitészeti elGirGsok

ALTERNATV HASINOSITH.

funkcidvdalidsra vaid
alkalmassag
Gtépithetdség,
megoszthatdsag
bovithetdség

TELEKADOTISAGOK
telek alakja
tdjolas

HASZNALATI SZEMPONTOK
épités, felljitds éve
komolyabb kdresemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerl haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezettsége

osztott tulajdon, résztulajdon
kapcsoldédd jogok (zdlog,
haszn.}

telekkdbnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
jegyzett jogok és kbtelmek

OFESZ és helyi szabdlyozds
INFRASTRUKTURA

villany
viz
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kilgtas, panorama lejtés gazeliétas
szennyezd forrdsok, épitési lehetbsség csatorna(csapadék és
kérnyezeti artalmak talajtani viszonyok szennyviz}

szemétszdliftas
megkozelithetbség
ellatas, oktatds,
szabadidss létesitmény,
telekommunikécid

Ingatlanpiaci kirnyezet bemutatdsa

A pénziigyi és gazdasagi valsdg kiheverése utén elsd izben 2017-ben érte el a piac a vélsig
el6tti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelents ingatlanpiaci boom 4llt be.

Mindez 0gy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinalat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlit6dés irdnyaba halad. A vizsgdlt ingatlan kornyezete enyhe fellendiils, értéktarté

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

kialakult ingatlanpiaci valtoz4sokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgalni a vilagméretli talan lecsengbben 1évé
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukran habord hatasait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozésait. Ahogy a gazdasig egészére, tigy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, f6leg abban az esetben, ha elhuzédik a jelenléte és
terjedése. A lefutdsi id8 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az arakban és nem
mellesleg az egész piac 4trendezédésében, valamint a kialakulhaté kozvetett hatas, vagyis a
gazdasagi aktivitds csokkenésébdl atgylirlizd kovetkezmények (befektetési kereslet apadésa,
tranzakcidszam visszaesése, arak csokkenése).

A koronavirus kdzvetett ingatlanpiaci hatasanal még indokoltabb a feltételes méd hasznalata,
a legkillonfélébb piaci események egymésra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen varatlan
fordulatokat eredményezett, legalabb annyira vératlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

Az dremelkedés mar nyolcadik éve tart és csak egyszdmjegyti dragulast vartunk. Ugy tiinik
ugyanakkor, hogy felgyorsult az ingatlanpiac ciklikus mozgésa, s az 4rcsticsot a kordbban
gondoltnal hamarabb elérte.

Mindezen tényeket figyelembe véve, a szakvélemény 90 napos érvényességi ideje utan, ha
sziikséges, mindenképp aktualizalast, korrekciot kell végrehajtani.

1

Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjdin

Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasahoz a hasonlé adottsagi ingatlanok valés

értékesitési, valamint redukalt kinalati adatait veszem figyelembe.
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Az 6sszehasonlitdé adatokon alapulé értékelési modszernél a piacon a kozelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkindlt vagyontérgyakat elemzem és sszehasonlitom az értékbecslés
targyat képez§ vagyontarggyal. Vizsgdlom az utébbi idében eladott ingatlanok és a vizsgélt
ingatlan kozotti killonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényezék kozétti killsnbségek
kikiiszobd1ésére, mint pl. az értékesités id6pontja, helyszine, fejlesztési allapota és jévobeni

varhato hasznositasa.

Az elemzé€s soran a hasonlé szinvonalat, minéséget veszem alapul.
A piaci 6sszehasonlité modszer f6bb [épései az alabbiak:
- az adatgylijtés befejezése utdn 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 vald tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.
a korrekciok skéldjanak a meghatérozasa a kinélati — keresleti adatbazis fiiggvényében
- aszazalékos érték meghatarozasa a korrekcidékhoz
A tirgyi ingatlanokhoz hasonlé adottsagli, hasonlé miiszaki allapoti Péceli ingatlanok
Osszehasonlit adataival kell dolgoznom.
Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi 4r, érték meghatérozasat, a szakmai norménak
megfeleléen, az Eurépai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvany (EVS) moddszertani elveit kdvetve 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 nagysagi telek 51 M Forint kézmiivek az utcaban a telek el6tt
900 m2 nagysagi telek 51,9 M Ft kézmfivek az utcaban a telek el6tt
880 m2 épitési telek 37 M Ft 6sszes kozmiivel
846 m2 nagysag telek 38,5 M Ft kozmii bekotésekkel
846 m2 nagysagu pincével beépitett teriilet 42,9 M Ft k6zmii bekotésekkel
Az ingatlan 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 eltillzott széras.
A piaci forgalmi érték meghatarozasat két 1épcsdben végzem.
Az els lépcsSben a beépithetd, korlatozasok nélkiili telkek m2 arat hatarozom meg.

Az atlagos érték meghatdrozasa soran az ingatlanok fajlagos brutté m2 ara 44.836 Ft/m2
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Ertékmodosito ényezdk: a komyezetben valé elhelyezkedsse. kindlati adatok hasznalata miatt
— 35% korrekeio sziikséges

A brutt6 fajlagos m?2 ar 44.836 Ft, a — 35%-al cstkkentett érték 29.143 Fi/m?2.

A masodil [épes6ben figyelembe vett értékmaodosité tényezék: a telek be nem épithetd jellege
és a HESZ-nek nem megfeleld elbirasok miatti korldtozott forgalomképesséee — 8§0%
korrekeidt jelent.

A brutté fajlagos m2 4r 29.143 Fi/m2 ami a — 80%-0s korrekcid kévetkeztében 5.829 Ft/m2.

Az értekelendd ingatlan fajlagos brutté m2 dra 5.829 Ft/m2.

Telepiilés | Hrsz Ateriilet | Fajlago | Az ingatlan | Az  ingatlan  Dbecsiilt
neve nagysaga | s értel | becsiilt, | kerekitett
m?2 brutté bruttd s brutto érteke (Ft)
(Ft/m2) | forgalmi i
éricke §
(Fornt) :
Pécel 3236/56 | 459 5829 |2.675511 2.7 milli¢ Ft
! azaz
 kétmillid hétszazezer Ft

A péceli 3236/56 hrsz.-a Buazavirdg utca, kivett beépitetlen teriilet brutté piaci, brattd

forgalmi értéke 2,7 M Ft azaz kétmillié hétszazezer forint,

6. Korldtozd feltételek nvilatkozata

Az értékbecslés készitése sordan a meghizotdl kapott informacidk helyességét ellenGrzés
nélkil elfogadtam. Nem vallalok felelésséget a masok altal szolgaltatott informéaciokért.

A megbizé elbzetes hozzdjaruldsa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem terjeszthetdk a nyilvanossag elé, hirdetés, tijsdg vagy barmilyen mas
nyilvanos média csatornan. A helyszini szemle alkalmaval a teritiet felmérésére, feltéraséra
nem keriilt sor. Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltségem nincs sem az
értékelt ingatiannal, sem az ingatlan tulajdonosaval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig éri¢kallo.

Az értekbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

L

O R T

Tura, 2026. januar 12, o
Fiilop Anna

ingatlanvagyon értékbecslo

Vall.ig.szam: ES - ;

OKNYIR szam: 900927/2023



a péceli Csatari utcai 3675 hrsz.-d kivett beépitetlen teriiletrol

Az ingatlanvagyon ériékelést készitette
Fiilop Anna
Telefon: +3

@ . -
Tura, 2026.januar
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Vezetdi osszefoglalo

Megbizast kaptam Pécel Onkormanyzat Polgarmesterétdl a péceli Csatari utcdban 1év§ 3675

hrsz.-0 ingatlan forgalmi értékének a meghatarozasara.

A vizsgélat célja: Az ingatlan szabadpiaci jelenértékének, forgalmi értékének a megismerése.

Az ingatlanok Pécel Onkormanyzat tulajdondban van.

Az értékelend6 teriilet Pécel érvényben lév6 Szabalyozasi Terve szerint Lk-Z/12 azaz

Kertvarosi lakédvezetbe sorolt teriilet.

Pécel jelenleg érvényben 1év6 telepiilésrendezési eszkozein lathatd, hogy a szomszédos

teriiletek is ugyanezen épitési dvezetbe sorolt teriiletek.

A vizsgalt ingatlan Pécel kozigazgatasi teriiletének a k6zéps6 részén talalhaté. A Csatari Gt
szilérd burkolatd dt. A telek EK-i végén foldes ut huzédik, a foldes tit mellett pedig erddsav.
A szoban forgé ingatlannak meredek lejtése van a Csatari utcatél a foldesuti telekhatarig, kb.
30%-ban, ami erdsen befolyésolja a telek beépithetdségét.

A telek szilard burkolat Gton megkdzelithetd.

A telepiilés jo infrastruktrdja, Budapest kozelsége évr6l évre egyre nagyobb szamu lakossagi

beteleplilést idéz eld.
Pécel egy jol élhet6, j6 kozlekedéssel, j6 kdzbiztonsiggal bird telepiilés.
Az értékelés sordan a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint, a piaci érték vizsgélatat

piaci &sszehasonlité moédszerrel végzem.
A vizsgalt telek brutté fajlagos m2 ara 47.078 Ft/m2, forgalmi értéke brutt6 22,6 M Ft.

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

varhat6an a jov6ben barmely.tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitést6l szamitott 90 napig érvényes.
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Lrtéktandisitvany

A vizsgalt ingatlanok

Pécel belteriilet

Az ingatlan miivelési 4ga

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szam

3675

Az ingatlan tulajdonosa
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulénapjan)

Pécel Varos Onkormanyzata

2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Az értékelés célja

Piaci forgalmi értékének

megallapitasa

Az értékeléds alkalmazott modszere

Piaci 0sszehasonlitd adatokon
alapulo ériékelés

A helyszini szemle idopontja

2026. januar 11,

Az ingatlan teriilete

480 m2

Terhelés

tulajdoni lap szerint

Az értékelt vagyonelem

A bruttd fajlages m2 ar 47.078 ¥t
Az ingatlan becsiilt brutté forgalmi 22,6 M Ft
értéke, az ingatlanértékeld 223z

gyakorlatnak megfelelden kerekitve
Osszesen

huszonkétmillid hatszazezer forint

Az értékbecslés érvényessége

90 nap

Az értékbecslést készitette
Fulop Anna
Telefon: + ¢

1 ] 1




Forgalmi érték vizsgalat
1L.Alapadatok:

A vizsgélat targya: a péceli Csatari utcaban 1év6 3236/56 hrsz. — U belteriileti ingatlan, kivett
beépitetlen teriilet miivelési dgban 1év6 telek forgalmi értékének meghatérozésara.

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

A vizsgalat célja: Az ingatlan forgalmi értékének valds szabadpiaci jelenértékének
megismerése, meghatérozasa

Helyszini szemle id8pontja 2026. januér 11.

Megbizd biztositotta a helyszin megtekintését, atadta a rendelkezésére 4ll6 iratanyagot.
A helyszini szemlén az ingatlanokat betudtam hatérolni, az épitett kirnyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a szlikebb és tdvolabbi kdrnyezetet is tanulmanyozni.

2. Nvilvdntartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A Pest Varmegyei Kormanyhivatal Go&dolléi Foldhivatal ingatlan nyilvantartdsaban a
tulajdoni lap mdsolata alapjdn, a 3675 hrsz adatai az alabbiak:

Fekvése: belteriilet
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Teriilet nagysaga: 480 m2
Tulajdonos: Pécel Varos Onkormanyzata (2119 Pécel, Kossuth tér 1.) 1/1 tulajdoni hanyaddal

Terhelés: a tulajdoni lapon feltiintettek szerint

3. Az ériékelt ingatlan elhelyezkedése, megkizelitése, kornyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevins elogzmények ismertetése, kirnyezet
. Pécel varos Pest varmegyében, a G6doll6i jarasban, a budapesti agglomeracidéban helyezkedik

el.

Pécel a G6d6116i-dombsag nyugati  peremén,
XVIL  keriiletével, keleti  iranyban Siilysappal,  északkeleti

a Rakos-patak volgyében fekszik. Nyugati

iranyban Budapest

iranyban Isaszeggel, északnyugati iranyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrdl

pedig Magloddal hatéros.
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Pécel teriilete - a hatdrdban talalt régészeti leletek tantisdga szerint - mar joval az idészdmitds
elétti korszakban is lakott volt. A kézség belteriiletén tobbek kozott ké- és rézkori csontvazas
sir, a Varhegyen bronzkori urnatemet6t taldltak, a Té-malom melléke és a Lebuki-diils
feltehetSen szarmata sirok emlékét 6rzi. Régészeti leldhelyei koziil kiemelkedd jelent8ségli az
a Karpdt-medencét egészében kitolts késd rézkori kulttra, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiilonitett el legel&szor, €s ezért a péceli kultara nevet kapta.

A honfoglalas kordban Pécel szomszédsdga, Locsod-puszta a szldv népesség telephelyének
déli hatdra volt. A faluszerkezet a 11. szédzadban szilardult meg és a varmegye teriiletén a
Tarjan térzs vetette meg labat, amit tervszer(i telepitési akci6é kovetett. Ekkor gyorsult fel
valéjaban a kereszténnyé valds folyamata is. A telepiilés elsé okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabiré csalddnevében tiinik fel 1335-ben, akinek foldbirtoka és
val6szinlileg allandé lakéhelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, elsé emlitése Peczel alakban
1338-ra datalhatd, amikor Karoly Rébert kirdly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nadornak adomanyozta. A nador itteni részbirtok4t még abban az évben tovibbadta. A falu
tehat mar ekkor t6bb birtokos kezén volt. Ezek kéziil kiemelkedik a valésziniileg nem helyi
eredetli Péczeli csaldd, akik Zsigmond kirdly egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben
birtokoltdk a telepiilést. A csalad leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyas kirdly jogiigyi
igazgat6ja és a magyar jogasztarsadalom maganpraxist is folytatd elsd ligyvédje. A véros elsé
iskoldjat 1345-ben alapitottak.

A 14. szazadban a nem helyi eredetli Péceliek birtoka. Ebben az id6ben a Rakos-patakon mar
tobb vizimalom is mik&détt.

Buda €s Pest 1541. évi torok kézre keriilésével Pécel is oszman kézre keriilt. Ekkor a lakossag
egy része elbujdosott, az 1546-o0s t6rok szandzsak-osszeirds szerint 46 csaladfd és felnétt, de
még notlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 1647-1683 kozott egyportds, 1686-ban
lakatlan és 1689-t8] telepiilt Gjra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mér 147
adofizetd csalad regisztraldséra keriilt sor. Pécel 1675-t61 kdlvinista kozség, els6 prédikatora
Véczi Pal volt.

A 17. szazadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt vallaltak, s ennek
kovetkezményeként a kozség javadalménak fele a kincstdrra szallt. Ez id6 tajt Pécel
1élekszama 150-,200 f6re tehetd. A Rédéy csalad hazassag révén jutott Pécel fele ter,'dletének
birtokéba a masik fele pedig a Fayak tulajdonaban volt.

Raday Pal, II. Rakdczi Ferenc erdélyi fejedelem kancellirja a szatmari békekotés utén
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késébb nevezetessé valt Riday
Konyvtarat. Fia, Raday Gedeon (1713-1792) a neves ir6 és irodalomszervez6 Pest-Pilis-Solt

varmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszaggylilésen. 1782-ben grofi rangra
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emelkedett, s & épitette - a gddollsi Grassalkovich-kastély mintdjara - Pécelen a Réaday-
kastélyt.

Az anyakényvezés 1719-ben kezdédott meg. Pécel 1841-t81 6nalld jegyzdvel rendelkezd
nagykozségnek szamitott. A kozség 1856. évi lakosszdma a Locsod és Szigetpusztakkal
egyltt 1881 6, 1870-ben pedig 2206 £t tett ki. A Rakos-patak volgyében 4thaladé Budapest—
Hatvan—Salgétarjan-vasttvonalat 1867-ben adtak at a forgalomnak, majd a Hatvan-Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottak meg, melyek dsszekottetést teremtettek a fovarossal és az orszag
kiillonbdz6 részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlédésének. A polgdrosodds
kialakuldsat a kozlekedés, a kereskedelem fejlédése, a Pestr8] kirandulni, nyaralni érkez6k
segitettek el§ els6dlegesen. A nyaralohdzak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossagat akkor f6ldmiivesek, kis- és kozépparasztok, valamint iparos
és kereskedd réteg képezte. Négy malom lizemelt a Rakos vizén, ebbdl kettd ipari
hasznositidsra. A kereskedelem képviseléi gabona- ¢és termékkereskeddk, tej- és
vegyeskereskeddk, tovabbéa kocsmarosok voltak. 1894-ben 46 iparos mestert és 24 kereskeddt

tartottak szamon.
Pécel a 19. szédzad kozepén vesztette el varosi rangjat, amelyet 1996-ban kapott vissza.

A telepiilés és az ingatlan meghkozelitése

A véaros Budapest iranydb6l  a Rékoskeresztlrrdl indulé  Péceli tton  (amelynek

folytatdsa Isaszegen 4t G6doll6 felé a 3103-as szamot viseli), a 31-es

18atrol Magléd hatardban kidgazé bekotditon (31 102-es szami mellékit), valamint az M0-s

autoutrol letérve kozelitheté meg.
Kozosségi kozlekedése is jO a telepiilésnek: A Budapest—Satoraljatjhely-vasttvonalon és

a 169E jelzés(i autébusszal, amely Budapest Ors vezér tere és Pécel, Kun Jézsef utca kozott

kozlekedik.

A telek megkozelitése j6, szilard burkolati tton at.

4.Az ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az értékelend6 ingatlan Pécel telepiilés kdzéps6 részén helyezkedik el.

A felértékelendd ingatlan belteriileti, téglalap alakii, meredek lejtésti, beépitetlen teriilet, nincs
bekeritve, kzmiivekkel nem rendelkezik, de az utcaban a kézmi kiépitett.

A telek EK-i végén foldesut hizédik, a mellett pedig erdésav.
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A teleknek meredek lejtése van a Csatdri Gttol a foldes titig, kb. 30 %-os lejtés, ami

befolyédsolja telek beépithetdségét.
A teriilet HESZ szerinti dvezeti besoroldsa Lk-Z/12 azaz kertvarosias épitési Gvezetben

taldlhato.

Pécel Viros Onkormdnyzata Képviseld-testiiletének 12/2022.(VI.30.) énkormdnyzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Szabdlyzatirél mddositdsra keriilt az 5/2025 (I11.3.)
dnkormdnyzati rendelettel aminek kiszonhetden a teriilet Lk-Z/12 épitési dvezetbe keriilt.
A HESZ &s a mellékletét képezd Szabalyozasi Terv bemutatja, a szdban forgd ingatlan
Szabalyozasi terven jelolt Lk-Z/12 dvezeti besorolasat.

Szabélyozasi terv kivonat

[

NS
A

o = 5@ ~
3 N

T Fike-sz/1

Pécel jelenleg érvényben 16v§ telepiilésrendezési eszkozei szerint, konkrétan a Szabalyozési
terv kivonaton lathatd, hogy az érintett ingatlan kdzvetlen kirnyezetében épitési Svezetbe
sorolt ingatlanok vannak, északi irdnyba pedig f6ldes t, mellette erdésav lathato.

Az Lk-Z/12 kertvarosias épitési 6vezet elSirasai: 2 {6 rendeltetésii épiilet és legfeljebb 1 lakas
+ melleképiilet vagy szalls rendeltetésii épiilet, zartsorti beépités, max. 50% beépitettséggel,

6,5 m épiiletmagassaggal, 25% z§ldteriilettel, 0,8 m2/m?2 szintteriileti mutatéval.

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

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

forgalmi értékének meghatdrozasa.

Az értékelend§ ingatlan ingatlanpiaci jellemzése sordn az aldbbi megéllapitas tehetd:

a teleplilés életében meghatarozd szerepet nem jatszik, a telek beépithetéségét befolyasolja a

meredeksége.



Modszertani megfontoldsok:

Azii Alldeszkoz Ertékelsk Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al vald egyesiilése,
azaz - 1997 6ta mikodik jelenlegi formajaban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetkdzi Vagyonértékelési Bizottsag (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkéjaban. A TEGoVA elkételezte magat, hogy az 1957. évi Rémai Szerzddés 110.
cikkelyével - és az ezt kvets szerz8désekkel - 6sszhangban, olyan szabalyokat hatiroz meg,

amelyek az iizleti tevékenységek nemzetkdzivé tételével 6sszeegyeztethetdek.

Az Eurdpai Ertékelési Szabvényok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztdnzést nydjtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képez6, az Eurdpa Tanacs
— 1978. jalius 25 ~ én megalkotott — Direktivaja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabély, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - &ltal elk&telezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben 4ll a nemzeti jogszabalyokban
meghatarozottakkal, vagy az Eurépai Uniés jogszabilyokban - nagyszdmu Eurdpa Tanécsi

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

Az EVS-2003 harom f& részb6l 4ll, igymint Szabvanyok, Utmutaték és Fiiggelékek. A "piaci

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

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

a) piaci 6sszehasonlité elemzése,

b) koltségalapii értékelés,

¢) hozamszdamitdson alapuld értékelés,

modszereinek lehetséges kombinacidjaként.

Az értékelés sordn a szokdsosan elemzett kockézatok kéziil kiilénds figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszi tavu értékdllandésdgdanak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansaga miatti kockdzatra,

c) aé egyéb adatok megbizﬁatatlansdga miatti kockdzatra,

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

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

alapjan végezziik.
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Jelen értékelés esetében kiilonds figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 alabbi elirdsait és
irdnyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvany §4.07. alatt deklaralja az Eurépai Tandcsi iranyelv 49(2) cikkelyében olvashaté
definiciét

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlanddsdgot mutaté eladé és a vele kizdrélag piaci természetii kapesolatban dllé vevd
kozott létrejott magdnjogi szerz6dés keretében az értékelés idSpontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvénosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehet6vé teszik a szokvdnyos értékesitést,

tovdabba, hogy az ingatlan természetének megfeleld idétartam dll rendelkezésre az addsvételi

targyalds lebonyolitdsdhoz. (91/647/EEC EC)

A $4.10. alatt jévahagyott TEGoVA definicié szerint;

A piaci érték az a becsiilt 6sszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés iddpontjdban gazdat
cserélhetne egy hajlanddsdgot mutatd eladé és egy hajlandésdgot mutaté vevd kozot,
tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcid keretében, megfeleld piacra bocsdtdsadt

kovetden, amelynek sordn mindkét fél jol informdltan, koviiltekintSen és kényszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé mddszer sordn hasznalt értékmddosité tényezoket az aldbbi

szempontok szerint alkalmazom:

misZAKI SZEMPONTOK
kdrosoddsok

kivitelezési hibdk
alapteriletek megszokottdl
el-térd nagy-saga
alapozds médja

f6 teherhordd szerkezetek
megolddsai

fodémek megolddsai

tetdszerkezet kialakitdsa
hatdrold szerk., nyildszardk
burkolatok mindsége,
értéke

szakipari munkak

épUletgépészet,
felszereltség, mindség
épUlettartozékok

KORNYEZETI SIEMPONTOK
szomszédok {létesitmények)
bvezet

EPITESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célia
helyiségek szdma

belsd elrendezés

komfortfokozat
mdemiéki védettség

vizbd&zisvédelmi védbdvezet

egyéb épitészeti elbirasok

i

ALTERNATIV HASZNOSITH.

funkcidévdaltasra vald
atkalmassdg
Gtépithetbség,
megoszthatdsag
bovithetdség

TELEKADOTISAGOK
telek alakja
tGjolds

HASZNALATI SZEMPONTOK
épités, feldjitds éve
komolyabb kdresemények
karbantartés helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerG haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezettsége

osztott tulajdon, résztulajdon
kapcsolddd jogok {zdlog,
haszn.}

telekkdnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
jegyzett jogok és kbtelmek

OESZ és helyi szabdlyozds
INFRASTRUKTURA

villany
viz
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kil&atas, panordma lejtés gazeliatas
szennyezd forrdsok, épitési lehetdsség csatorna{csapadék és
kérnyezeti artalmak talajtani viszonyok szennyviz)

szemétszdliitas
megkdzelithetéség
elldids, oktatds,
szabadidds létesitmény,
telekommunikdacid

Ingatlanpiaci kornyezet bemutatdsa

A pénziigyi és gazdasagi valsag kiheverése utdn elsé izben 2017-ben érte el a piac a vélsig
el6tti drszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom 4llt be.

Mindez Ugy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinédlat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitédés iranydba halad. A vizsgalt ingatlan kdrnyezete enyhe fellendiil, értéktart6

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

kialakult ingatlanpiaci véltozdsokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgdlni a vildgméretll taldn lecsengtben 1év6
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukran hdborG hatdsait, a lakés-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozésait. Ahogy a gazdasdg egészére, Ggy az ingatlanpiacra is nyomdst
gyakorolhatnak a felsorolt események, f6leg abban az esetben, ha elhtuzoédik a jelenléte és
terjedése. A lefutdsi id8 a kdzponti kérdés, mind a keresletben, mind az é4rakban és nem
mellesleg az egész piac atrendez8désében, valamint a kialakulhaté kozvetett hatas, vagyis a
gazdasagi aktivitas csokkenésébll atgylirlizé kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,
tranzakcidszam visszaesése, drak csdkkenése).

A koronavirus kozvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes mod hasznalata,
a legkiilonfélébb piaci események egymdsra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen vératlan
fordulatokat eredményezett, legalabb annyira vératlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

Az dremelkedés mar nyolcadik éve tart és csak egyszamjegyti dragulast vartunk. Ugy tinik
ugyanakkor, hogy felgyorsult az ingatlanpiac ciklikus mozgdsa, s az arcsficsot a korabban
gondoltnal hamarabb elérte.

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

szlikséges, mindenképp aktualizalast, korrekcidt kell végrehajtani.

Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjdn

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozdsidhoz a hasonlé adottsigi ingatlanok valds

értékesitési, valamint redukalt kinélati adatait veszem figyelembe.
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Az Gsszehasonlité adatokon alapulé értékelési modszernél a piacon a kozelmiltban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és osszehasonlitom az értékbecslés
targyat képez6 vagyontarggyal. Vizsgalom az utébbi idében eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényez6k kozotti kiilonbségek
kikiiszobb1ésére, mint pl. az értékesités idépontja, helyszine, fejlesztési allapota és jGvébeni

varhaté hasznositasa.

Az elemzé€s sordn a hasonl6 szinvonalat, min&séget veszem alapul.
A piaci Osszehasonlité médszer fobb 1épései az alabbiak:
- az adatgytjtés befejezése utan a rendelkezésemre all az alaphalmaz
- ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsigok alapjan végzem
el a sziikséges korrekcikat, mint példaul: miiszaki allapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallétdl vald tavolsiga, telekméret, zajhatas stb.
a korrekeidk skaldjanak a meghatdrozdsa a kinélati — keresleti adatbazis fliggvényében
- aszdzal€kos érték meghatdrozdsa a korrekcidkhoz
A targyi ingatlanokhoz hasonlé adottsdgl, hasonlé miiszaki 4llapotti Péceli ingatlanok
Osszehasonlitd adataival kell dolgoznom.
Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi 4r, érték meghatrozasat, a szakmai norménak
megfeleléen, az Eurépai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvany (EVS) médszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben régzitett médszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)
Osszehasonlité adatok Pécel telepiilésen:
1.281 m2 nagyséagi telek 51 M Forint kézmiivek az utcaban a telek el6tt
900 m2 nagysagu telek 51,9 M Ft kézmlivek az utcaban a telek el6tt
880 m2 épitési telek 37 M Ft 6sszes kézmiivel
846 m2 nagysagn telek 38,5 M Ft kozmii bekostésekkel
846 m2 nagysagt pincével beépitett teriilet 42,9 M Ft kézm(i bekotésekkel
Az ingatlan forgalmi, piaci értékét az alabbiak szerint hatroztam meg:
Az Osszehasonlité adatok koziil egyiket sem zirtam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodosité tényezoket vizsgaljuk, akkor nincs eltilzott szbrés.

A piaci forgalmi érték meghatarozasat két 1épcsdben végzem.

Az els§ lépcsGben a beépithets, korlatozésok nélkiili telkek m2 4rat hatdrozom meg.

Az étlagos érték meghatarozasa soran az ingatlanok fajlagos brutté m2 4ra 44.836 Ft/m2

Ertékmédosito tényezdk:
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-~ ertékndveld: a telek beépitési szazaléka, a beépités feltételei. telepiilésen belili
elhelyezkedése + 50%
- ¢érickesSkkentd: kérnyezetben vald elhelyezkedése, telek meredek mivolia, kindlati

adatok hasznalata miatt — 45% korrekeid sziikséges

A bruttd fajlagos m2 ar 44.836 Ft, ami az értékmddosits tényezdkre figyelemmel + 5 %-os

korrekcidval 47.078 Ft/m2.

Az értekelendd ingatlan fajlagos bruité m2 4ra 47.678 Ft/m2.

Telepiilés | Hrsz Ateriilet | Fajlago | Az ingatlan | Az  ingatlan becsu}ii
neve nagysaga | s érték | becsitilt, kerekitett E
| m2z brutt6 brutté bruttd értéke (Ft) i
(Ft/m2) | forgalmi
gricke
o (Forint)
Pécel 3675 480 47.078 | 22.597.440 22.6 millié Tt
azaz
huszonkétmillio
hatszazezer Ft

A péceli Csatdri utcai 3675 hrsz.-d kivett beépitetlen teriilet piaci, brutté forgalmi értéke

22,6 M Ft azaz huszonkétmillié hatszdzezer forint.

6. Korldtozd feltételek nyilathozata

Az érigkbecslés készitése sordn a megbiz6tdl kapott informéaciok helvességét ellenérzés
nelkil elfogadtam. Nem véllalok felelésséget a masok altal szolgaltatott informacidkeért.

A megbizl elbzetes hozzdjaruldsa nélkiii az ériékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem terjeszthet6k a nyilvanossdg elé, hirdetés, vijsag vagy barmilyen mas
nyilvanos média csatorndn. A helyszini szemle alkaiméval a teriilet felmérésére, feltarasara
nem keriilt sor. Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovébeli érdekeliségem nincs sem az
értekelt ingatlannal, sem az ingatlan tulajdonoséaval kapesolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékallo.

Az értékbecslés T eredeti példanyban késziil.

£ -

Tura, 2026. januir 12. R
'Fﬁiii;; Anna
T . ingatlanvagyon értékbecslé
! FIRUL2YT 130 Vallig.szam:

OKNYIR szam: 900927/2023



Ingatlanvagyon értékelés

a Pécel, Csillagfiirt utca 1. szam alatti 3989/19 hrsz.-i ingatlanrol

3uao1
“ihauet

N !l/JJ'
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Az ingatlanvagyon értékelést készitette

Fiilop Anna
Telefon: + {3
Q/ o ALy WAL L\ D

Tura, 2026.janudr
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Vezetdi osszefoglald

Megbizést kaptam Pécel Onkormanyzat Polgarmesterétél a péceli 3989/19 hrsz.-i ingatlan

vagyon értékelésére.
A vizsgilat célja: Az ingatlan val6s szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan

forgalmi értékének meghatarozsa.
Az ingatlan magéanszemély tulajdondban vannak, a csatolt tulajdoni lap alapjan.
Az értékelend6 teriilet Pécel érvényben 1évé Szabélyozasi Terve szerint Lke-Sz/3 azaz

Kertvarosias laké épitési dvezetbe sorolt teriilet.
Pécel jelenleg érvényben 16v8 telepiilésrendezési eszkozein lathatd, hogy a szomszédos

teriiletek is ugyanezen épitési 6vezetbe sorolt teriiletek.

A vizsgalt ingatlan Pécel kozigazgatdsi teriiletének a DNy-i részén tallhaté a Csillagfiirt

utcaban. A széban forgé ingatlan j6 beépitési lehetdséggel bir.
Fekvésének sajatossaga, hogy a liiktet8, mozgalmas févaros alig néhany percre van autéval, a

telepiilés azonban megdrizte nyugodt, kisvérosias 1égkorét. Eppen ezért egyre tobben fedezik

fel és hasznaljak ki az ebben rejlé adottsigokat és koltoznek ide.

A teleptilés jé infrastruktirdja, Budapest kozelsége évrdl évre egyre nagyobb szamii lakosségi

betelepiilést idéz el8.
Pécel egy jol élhetd, j6 kozlekedéssel, j6 kozbiztonsaggal bird telepiilés.

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

piaci dsszehasonlité mddszerrel végzem.

A vizsgalt ingatlan piaci brutté forgalmi piaci értéke kerekitve 40,6 millié forint

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

varhatoan a joviben barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstSl szamitott 90 napig érvényes.

i



Lrtéktaniisitvany

A vizsgalt ingatlan

Pécel belteriilet

Az ingatlan miivelési dga

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama

3989/19

Az ingatlan tulajdonosai
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulonapjan)

A tulajdoni lapon jegyzett 22
magan tulajdonos és
Pécel Varos Onkormanyzata

2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés alkalmazott modszere

Piaci osszehasonlito adatokon
alapuld értékelés

A helyszini szemle idépontja

2026. januar 11.

Az ingatlan teriilete Osszesen

1.506 m2

Terhelés

dzvegyi jog és  holtig tarté

haszonélvezeti jog

Az értékelt vagyonelem

Az ingatlan becsiilt brutt6 forgalmi
értéke, az ingatlanértékelo
gyakorlatnak megfelelben kerekitve

40,6 millio Ft
azaz
negyvenmillié hatszazezer ft

{sszesen
Az értékbecslés érvényessége 90 nap
Az értékbecslést készitette 5
(A
b} - e e,

Filop Anna

~ Telefon: +

- R o




Forgalmi érték vizsgalat

L. Alapadatok:

A vizsgalat tirgya: a péceli 3989/19 hrsz. — 0 belteriileti ingatlan, kivett beépitetlen teriilet

miivelési 4gban 1évé telek felértékelése, becsiilt értékének meghatérozésara.

Megbizd: Pécel Onkorményzat Polgarmestere, 2119 Pécel, Kossuth tér 1.
A vizsgalat célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa

Helyszini szemle idSpontja 2026. januér 11.

Megbiz6 biztositotta a helyszin megtekintését, atadta a rendelkezésére 4ll6 iratanyagot.
A helyszini szemlén az ingatlant betudtam hatérolni, az épitett kornyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a sz{ikebb és tdvolabbi kérnyezetet is tanulményozni.

2. Nyilvdantartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A péceli 3989/19 hrsz - 0 ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Gods116i Foldhivatal

ingatlan nyilvantartdsdban ,kivett beépitetlen teriilet” miivelési 4g megnevezéssel van

bejegyezve.
A Pest Viarmegyei Kormanyhivatal Godolldi Foldhivatal ingatlan nyilvantartisiban a

tulajdoni lap masolata alapjan, a hrsz. adatai az aldbbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 3989/19 hrsz
Fekvése: belteriilet
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Teriilete: 1.006 m2

Tulajdonos: Pécel Varos Onkormanyzata (2119 Pécel, Kossuth tér 1.) 1/1 tulajdoni héanyaddal

Terhelés: 6zvegyi jog és holti tarté haszonélvezeti jog a tulajdoni lapon feltiintettek szerint



3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkizelitése, kirnyezetének leivdsa

Regiondlis elemzés, relevdns elozmények ismertetése, kirnyezet
Pécel véros Pest varmegyében, a G6dol1l6i1 jarasban, a budapesti agglomeraciéban helyezkedik
el.

Pécel a G6dollsi-dombsag nyugati  peremén, a Rékos-patak vélgyében fekszik. Nyugati

irinyban Budapest ~ XVII.  keriiletével, keleti  irdnyban Siilysippal,  északkeleti

irdnyban Isaszeggel, északnyugati iranyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrol

pedig Magldéddal hatéros.
Pécel teriilete - a hatardban talalt régészeti leletek taniisdga szerint - mar jéval az id8szdmitds

el6tti korszakban is lakott volt. A kozség belteriiletén tobbek kozott kb- és rézkori csontvizas
sir, a Vérhegyen bronzkori umatemetét taldltak, a T6-malom melléke és a Lebuki-diilé
feltehetGen szarmata sirok emlékét 6rzi. Régészeti lel6helyei koziil kiemelkedd jelentdségii az
a Karpat-medencét egészében kitslté késd rézkori kultira, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiilonitett el legel8szor, és ezért a péceli kultira nevet kapta.

A honfoglalds kordban Pécel szomszédséga, Locsod-puszta a szlav népesség telephelyének
déli hatdra volt. A faluszerkezet a 11. szédzadban szilardult meg és a virmegye teriiletén a
Tarjan torzs vetette meg 14bdt, amit tervszer(i telepitési akcio kovetett. Ekkor gyorsult fel
val6jaban a kereszténnyé valds folyamata is. A telepiilés elsé okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabir6 csalddnevében tiinik fel 1335-ben, akinek f6ldbirtoka és
valdsziniileg allandé lakéhelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, els6 emlitése Peczel alakban
1338-ra datilhatd, amikor Karoly Rébert kirdly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nadornak adomanyozta. A nédor itteni részbirtokdt még abban az évben tovébbadta. A falu
tehat mér ekkor tobb birtokos kezén volt. Ezek koziil kiemelkedik a val6sziniileg nem helyi
eredetil Péczeli csaldd, akik Zsigmond kirdly egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben
birtokoltdk a telepiilést. A csalad leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyés kirédly jogiigyi
igazgatdja €s a magyar jogasztdrsadalom magdnpraxist is folytaté els6 tigyvédje. A varos elsé
iskolajat 1345-ben alapitottak. ; :

A 14. szézadban a nem helyi eredet(i Péceliek birtoka. Ebben az idében a Rékos-patdkon mar
tobb vizimalom is miik6dstt.

Buda és Pest 1541. évi torok kézre keriilésével Pécel is oszmén kézre keriilt. Ekkor a lakossag
egy része elbujdosott, az 1546-os torok szandzsak-Osszeirds szerint 46 csaladfd és felnétt, de
még nétlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 1647-1683 kozétt egyportds, 1686-ban
lakatlan és 1689-t61 telepiilt Gjra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mér 147
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adofizetd csaldd regisztraldsara keriilt sor. Pécel 1675-t5] kalvinista kozség, elsé prédikatora
Véczi Pal volt.

A 17. szézadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fdy-fivérek is részt vallaltak, s ennek
kovetkezményeként a kozség javadalmanak fele a kincstarra szallt. Ez id6 tajt Pécel
lélekszdma 150-200 f6re tehets. A Raday csaldd hazassg révén jutott Pécel fele teriiletének
birtokdba a masik fele pedig a Fayak tulajdonéban volt.

Raday Pal, II. Rékdczi Ferenc erdélyi fejedelem kancelldrja a szatmari békekotés utin
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. 0 alapitotta a kés6bb nevezetessé valt Raday
Konyvtérat. Fia, Raday Gedeon (1713—1792) a neves ir6 és irodalomszervezé Pest-Pilis-Solt
varmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszaggyiilésen. 1782-ben grofi rangra
emelkedett, s & épitette - a godolléi Grassalkovich-kastély mintdjara - Pécelen a Réday-
kastélyt.

Az anyakonyvezés 1719-ben kezd6dstt meg. Pécel 1841-t81 6nallé jegyzével rendelkezd
nagykézségnek szamitott. A kézség 1856. évi lakosszama a Locsod és Szigetpusztikkal
egyltt 1881 6, 1870-ben pedig 2206 f6t tett ki. A Rékos-patak volgyében 4thaladé Budapest—
Hatvan—Salgétarjan-vasitvonalat 1867-ben adtdk 4t a forgalomnak, majd a Hatvan—Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottdk meg, melyek Ssszekdttetést teremtettek a févarossal és az orszag
kiilonbdz8 részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlédésének. A polgérosodas
kialakuldsdt a kézlekedés, a kereskedelem fejlédése, a Pestrél kirdndulni, nyaralni érkezék
segitették el elsédlegesen. A nyaralohdzak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossagat akkor foldmiivesek, kis- és kozépparasztok, valamint iparos

és keresked§ réteg képezte. Négy malom iizemelt a Rakos vizén, ebbdl kettd ipari

hasznositdsra. A kereskedelem képviseldi gabona- és termékkereskedék, tej- és

vegyeskereskedok, tovabbd kocsmdrosok voltak. 1894-ben 46 iparos mestert és 24 keresked6t

tartottak szamon.
Pécel a 19. szazad kozepén vesztette el vérosi rangjat, amelyet 1996-ban kapott vissza.

A telepiilés és az ingatlan megkozelitése

A véaros , Budapest irdnydbdl , a Rakoskereszturrdl indulé  Péceli  uton, (amelynek

folytatdsa Isaszegen 4t Godollg felé a3103-as szamot viseli), a 31-es

féutrél Maglod hataraban kidgazé bekotditon (31 102-es szdmu mellékut), valamint az M0-s

autoutrdl letérve kozelithetd meg.



Ko6zosségi kozlekedése is jo a telepiilésnek: A Budapest—Satoraljatijhely-vastitvonalon és

a 169E jelzésli autdbusszal, amely Budapest Ors vezér tere és Pécel, Kun Jézsef utca kozott

kozlekedik.
A Paskomligetben talalhaté Csillagfiirt utca tSbb irdnybdl is megkdzelithetd, 0j épitésti

ingatlanokkal. A megkozelitése jO, habdr még foldes uton 4t kozlekediink.

4.Az ingatlan bemutatdsa, kizmiivek

Az értékelend§ ingatlan Pécel telepiilés Dny-i részén helyezkedik el.

A felértékelendd ingatlan belteriileti, pormentes és foldes utakon 4t kézelithet meg.

Az autdpélya hanger6ben érzékelhetd.
A telek egy trapéz alaki telek, szép panoramaval és lejtéssel a nyugati 1abvégi teleksor

irdnyaba. A beépitetlen épitési telek nincs bekeritve, kézmiivekkel nem rendelkezik, nem
miivelt, nem gondozott. A teriilet HESZ szerinti vezeti besorolasa Lke-Sz/3 6vezet.

A polgérmesteri hivatal, gydgyszertar, iskola, évoda, orvosi rendeld, kozért, vasit allomas 2,5

km-en beliil talalhat6ak.
Pécel Viros Onkormdnyzata Képviselo-testiiletének 12/2022.(VI1.30.) onkormdnyzati

rendelete Pécel Viros Helpi Epitési Szabdlyzatdrél valamint annak mellékletét képezé

Szabélyozasi Terv bemutatja, a szoban forg6 ingatlan Szabdlyozasi terven jelslt Lke-Sz/3

Ovezeti besoroldsit.

Szabalyozasi terv kivonat

-




Pécel jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkozei szerint, konkrétan a Szabalyozisi
terv kivonaton lathatd, hogy az érintett ingatlan Lke-Sz/3 épitési 6vezetbe sorolt ingatlan. A

kozvetlen kérnyezetében ugyan ezen dvezetbe sorolt ingatlanok taldlhatdak.

A Helyi Epitési Szabélyzat (tovébbiakban: HESZ) 18. §-a taglalja a teriilet kotelezSen
végrehajtandé beiiltetési kotelezettségét - a Maglédi Gt felé esé telekrészen - a szabélyozasi
terven jeltltek szerint, a 38. § ravilagit a teriilet Lke 6vezeti besorolas miiszaki paramétereire.
A rendelet 2. melléklet 1.2. pontjaban rogzitett Kertvarosias laké épitési vezetek elnevezési

tablazat 4. sora tartalmazza a telekre vonatkozo konkrét Svezeti és miiszaki eldirasokat.

P2 Rertvarosias uka fpitdsd iveactek
A B | ¢ i e L T l )
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brepitotiavyg Ielithet | aeagaseat vons [EIEFET
ardiicke (M) [
wrtthele | saelessouy terepee | derep-
i s wading saint
. feictl alatt
B Lhe-SL oL ; ¢ t
A, [N Y 459 s
E) st
], 10 - 2
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5. E"rte'kele’s, az ingatlan becsiilt, piaci alapy forgalmi értcke

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

forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az aldbbi megéllapitas tehetd:
a telepiilés életében meghatarozé szerepet nem jatszik, egy jo méretii és jol beépithetd épitési
telek egy 1j épitési lak6tombben.

'

Modszertani megfontoldsok:

Azii Alléeszkodz Ertékelsk Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al valo egyesiilése,
azaz - 1997 6ta miikodik jelenlegi formdjaban. Részt vesz a szakmai vilagszervezet a

Nemzetk6zi Vagyonértékelési Bizottsdg (International Valuations Standards Committee -
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IVSC) munkajaban. A TEGoVA elkételezte magat, hogy az 1957. évi Rémai Szerz8dés 110.
cikkelyével - és az ezt kovetd szerz6désekkel - 6sszhangban, olyan szabédlyokat hataroz meg,

amelyek az iizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével osszeegyeztethetOek.

Az Eurépai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
dszténzést nytjtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képezd, az Eurdpa Tanacs
— 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 all a nemzeti jogszabélyokban
meghatdrozottakkal, vagy az Eurépai Uniés jogszabalyokban - nagyszdmu Eurdpa Tanécsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkozé része nem tekintendd irdanyaddénak.

Az EVS-2003 hérom £6 részbdl 4ll, tigymint Szabvanyok, Utmutatdk és Fiiggelékek. A "piaci

érték" fogalmaval az értékelés alapjairdl szo16 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

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

a) piaci dsszehasonlito elemzése,

b) koltségalapu értékelés,

¢) hozamszamitdson alapulo értékelés,

modszereinek lehetséges kombinacidjaként.

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

a) az ingatlan hosszii tavii értékallanddsdgdnak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansidga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdaga miatti kockdzatra,

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

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) dltal
kidolgozott és az Eur6pai Tanécs altal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték
alapjan végezzik.

, Jel;:n értékelés esetében ‘kiilﬁnés figyelemmel ;kezeljﬁk az EVS ,2003 alabbi elbirasait, és
iranyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték
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A szabvéany S4.07. alatt deklaralja az Eurdpai Tanécsi iranyelv 49(2) cikkelyében olvashato
definicidt

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandésdgot mutaté eladé és a vele kizardlag piaci természetii kapcsolatban dllo vevé
kozott létrejott magdnjogi szerz6dés keretében az értékelés idépontjdban, feltételezve, hogy az

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

tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld idétartam dll rendelkezésre az addsvételi

targyalds lebonyolitdsdhoz. (91/647/EEC EC)

A $4.10. alatt jévahagyott TEGoVA definici6 szerint;

A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idopontjdban gazddt
cserélhetne egy hajlandésdgot mutatd eladd és egy hajlandosdgot mutaté vevd kozott,
tisztességes feltételek mellett zajlé tramzakcié keretében, megfeleld piacra bocsdtdsdt

kovetden, amelynek sordn mindkét fél jol informdltan, koriiltekintéen és kényszer nélkil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé médszer sordn hasznalt értékmddositd tényezOket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MmUSZAKI SZEMPONTOK
kdrosoddsok

kivitelezési hibdk
alaptertletek megszokotto!
el-téré nagy-sdga
alapozds médja

6 teherhordd szerkezetek
megolddsai

fodémek megolddasai

tetdszerkezet kialakitdsa

hatdrold szerk., nyildszdrdk
burkolatok mindsége.,
értéke

szakipari munkak

éplletgépészet,
felszereltiség, mindség
épulettartozékok

KORNYEZET! SIEMPONTOK
szomszédok (létesitmények)
dvezet ‘
kilatds, panorama
szennyezd forrdsok,
kdmyezeti driaimak

EPITESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célia
helyiségek szdma
belsd elrendezés

komfortfokozat
miemiléki védettség

vizbdzisvédelmi védddvezet

egyéb épitészeti elbirdsok

ALTERNATIV HASZNOSITH.

funkcidvéltasra vald
alkalmassag
Aiépithetbség,
megoszthatdsag
bdvithetbség

TELEKADOTISAGOK
telek alakja

tdjolas

lejtés

épitési lehetdsség
talgjtani viszonyok

HASINALATI SZEMPONTOK
épités, feldjitas éve
komolyabb kdresemények
karbantartas helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerd haszndiot

JOGI-, HATGSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezettsége

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

telekkdnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
jegyzett jogok és kdtelmek

OESZ és helyi szabdlyozds

INFRASTRUKTURA
villany

viz

gdzelldtds
csatorna(csapadék és
szennyviz)
szemétszdallitas
megkozelitheidség
ellatds, oktatds,
szabadidds étesitmény,
telekommunikacid
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Ingatlanpiaci kornyezet bemutatisa

A pénziigyi és gazdasdgi valsag kiheverése utan els§ izben 2017-ben érte el a piac a valsdg
el6tti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelent6s ingatlanpiaci boom allt be.

Mindez Ggy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kindlat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlit6dés irdnyaba halad. A vizsgalt ingatlan kérnyezete enyhe fellendiild, értéktartd

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

kialakult ingatlanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgalni a vildgméretl talan lecsengSben lévd
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukran habori hatdsait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozdsait. Ahogy a gazdasag egészére, gy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, féleg abban az esetben, ha elhtizédik a jelenléte és
terjedése. A lefutasi idé a kdzponti kérdés, mind a keresletben, mind az arakban és nem
mellesleg az egész piac dtrendez6désében, valamint a kialakulhatd kozvetett hatds, vagyis a

gazdaséagi aktivitds csdkkenésébdl atgyiriizé kovetkezmények (befektetési kereslet apadésa,

tranzakcidszam visszaesése, drak csdkkenése).

A koronavirus kdzvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes mod hasznélata,
a legkiilonfélébb piaci események egymdsra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen varatlan

fordulatokat eredményezett, legalabb annyira véaratlanokat, mint amilyen a virus megjelenése

volt.
Az aremelkedés mér nyolcadik éve tart és csak egyszamjegyli draguldst vartunk. Ugy tinik

ugyanakkor, hogy felgyorsult az ingatlanpiac ciklikus mozgésa, s az arcsiicsot a kordbban

gondoltnal hamarabb elérte.

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

sziikséges, mindenképp aktualizélast, korrekciét kell végrehajtani.

Ingatian forgalmi értékelése a piaci adatok alapjdn

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozaséhoz a hasonl6é adottsig ingatlanok valés
értékesitési, valamint redukalt kindlati adatait veszem figyelembe.
Az 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelési modszernél a piacon a kozelmultban eladott,

illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és 6sszehasonlitom az értékbecslés
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targyat képez6 vagyontérggyal. Vizsgélom az utébbi idében eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekcikat végzek az olyan tényezdk kozotti kiilsnbségek
kikiiszobS1ésére, mint pl. az értékesités idSpontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovébeni

varhatd hasznositasa.

Az elemzés soran a hasonlé szinvonalat, minéséget veszem alapul.
A piaci 6sszehasonlité mddszer f6bb 1épései az aldbbiak:
- az adatgytijtés befejezése utan a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz
- ezek elemezésre keriilnek és megéllapitasra, hogy mely tulajdonsigok alapjan végzem
el a sziikséges korrekciokat, mint példdul: miiszaki allapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotél valé tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.

a korrekciok skdldjanak a meghatarozasa a kinalati — keresleti adatbézis fuggvényében

- aszdzalékos érték meghatarozasa a korrekcidkhoz

A targyi ingatlanokhoz hasonlé adottsdgl, hasonlé miiszaki allapotii Péceli ingatlanok

8sszehasonlit6 adataival kell dolgoznom.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi 4r, érték meghatirozasat, a szakmai norménak
megfelelden, az Eurépai Unidban elfogadott szabvényok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvany (EVS) moédszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett modszertani elveket is.  (forrds: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megéllapitdsanal figyelembe vettem egyarant az értékndveld és értékesékkentd

tényezdket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megallapitésat.

Ertéknovel§ tényezék: j6 megkozelités, 2 lakasos beépithetdség, Gvezeti besorolds, panorama

+ 20%

Ertékcsokkents tényezdk: kézmiivek hianya telken beliil, a beiiltetési kiotelezettség a jelen

szabalyozasi terven jelltek szerint, pormentes 1, telek lejtése, kindlati adatok hasznalata —

30% , ) /
Pécel telepiilésen talélhat6 elad6 beépitetlen, hasonlé besorolast ingatlanok:

1.281 m2 nagysagi telek 51 M Forint kézmiivek az utcéban a telek el6tt
900 m2 nagysagn telek 51,9 M Ft kozmiivek az utcéban a telek eldtt
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880 m2 épitési telek 37 M Ft 8sszes kdzmiivel
846 m2 nagysagu telek 38,5 M Ft kozmii bekotésekkel
846 m2 nagysagii pincével beépitett teriilet 42,9 M Ft kézmii bekotésekkel

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hatdroztam meg:

Az Osszehasonlité adatok koziil egyiket sem zdrtam ki, ennek az oka, hogy ha az

értekmodosit6 tényezoket vizsgaljuk, akkor nincs eltilzott szoras.

Az ingatlan érték megallapitisdnal az értékndvels és értékcsdkkend tényezOk Gsszességére

figyelemmel -10% - os korrekcidt alkalmaztam.

Az atlagos érték meghatdrozdsa sordn az ingatlanok fajlagos brutté m2 4ra 44.836 Ft/m2.
A — 10% korrekciénak készonhetSen a brutt6 fajlagos m2 4r 40.352 Ft/m2.

Az értékelendd ingatlanok fajlagos brutté m2 dra 40.352 Ft/m2.

Telepiilé | Hrsz A teriilet | Fajlago | Az ingatlan | Az  ingatlan  becsiilt

s neve nagysaga | s érték | becsiilt, kerekitett
m?2 brutté6 | bruttd brutté értéke (Ft)
(Ft/m2) | forgalmi
értéke
(Forint)
Pécel 3989/21 1.006 40.352 | 40.594.112 40,6 millio Ft
azaz
negyvenmilli6

hatszazezer forint

A Pécel, Csillagfiirt u. 1. 3989/19 hrsz.-i beépitetlen teriilet becsiilt, piaci, kerekitett

brutt6 forgalmi értéke 40,6 millié Ft azaz negyvenmillié hatszazezer forint

Az ingatlan értékének megallapitdsa a hozamszamitison alapulé értékelési modszerrel és a

koltségalapu értékelési médszerrel nem keriil elvégzésre.



6. Korldtozo felidtelek nyilathozata

Az értékbecslés készitése sordn a megbizété!l kapott informacidk helyességét ellendrzés
néllkiil elfogadtam. Nem véllalok feleldsséget a masok altal szolgaltatott informaciokért.

A megbizd elézetes hozzéjaruldsa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen modon nem terjesztheték a nyilvanossag elé, hirdetés, tjsag vagy barmilyen mds
nyilvanos média csatornan.

A helyszini szemle alkalmadval a teriilet felmérésére, feltarasara nem kertilt sor.

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovObeli érdekeliségem 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.
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ingatianvagyon értékbecslé
Viallig.szam: ! -3
OKNYIR szam: 900927/2023




Ingatlanvagyon értékelés

a péceli 3989/21 hrsz.-a Csillagfiirt u. 5. szam alatti ingatlanrol

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilop Anna
Telefon: =

( -
Tura, 2026.januir
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Vezetdi dsszefoglalo

Megbizast kaptam Pécel Onkormdanyzat Polgdrmesterétél a péceli 3989/21 hrsz.-ii ingatlan

vagyon értékelésére.
A vizsgalat célja: Az ingatlan val6s szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan

forgalmi értékének meghatdrozésa.
Az ingatlan magénszemély tulajdondban vannak, a csatolt tulajdoni lap alapjan.
Az értékelendd teriilet Pécel érvényben 1évd Szabdlyozasi Terve szerint Lke-Sz/3 azaz

Kertvérosias lako épitési Gvezetbe sorolt teriilet.
Pécel jelenleg érvényben 1év§ telepiilésrendezési eszkézein lathatd, hogy a szomszédos

teriiletek is ugyanezen épitési vezetbe sorolt teriiletek.

A vizsgalt ingatlan Pécel kozigazgatési teriiletének a DNy-i részén taldlhat6 a Csillagfiirt u. 5.
szam alatt. A széban forgd ingatlan j6 beépitési lehetbséggel bir.

Fekvésének sajatossaga, hogy a litktetd, mozgalmas févéaros alig néhdny percre van autéval, a
telepiilés azonban megbrizte nyugodt, kisvarosias 1égkorét. Eppen ezért egyre tSbben fedezik
fel és hasznéljék ki az ebben rejlé adottsigokat és koltoznek ide.

A telepiilés jo infrastrukturdja, Budapest kézelsége évrol évre egyre nagyobb szami lakossagi
betelepiilést idéz elb.

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

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

piaci 0sszehasonlité mddszerrel végzem.
A vizsgalt ingatlan piaci brutt6 forgalmi piaci értéke kerekitve 38,3 milli6 forint

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

vérhatdan a jovében barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitést6] szamitott 90 napig érvényes.
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Eriékianésitvény

A vizsgalt ingatlan

Pécel belteriilet

Az ingatlan miivelési aga

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szdma

3989/21

Az ingatlan tulajdonosai
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulénapjan)

A tulajdoni lapon jegyzett 22
magan tulajdonos és
Pécel Varos Onkormanyzata

2119 Pécel, Kossuth ter 1.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitisa

Az értékelés alkalmazott modszere

Piaci Osszehasonlité adatokon
alapulé értékelés

A helyszini szemle idopontja 2026. januar 11.
Az ingatlan teriilete Osszesen 1.006 m2
Terhelés dzvegyi jog és  holtig tarto
haszonélvezeti jog
Az értékelt vagyonelem
Az ingatlan beesiilt brutt6 forgalmi 38,3 millio ¥t
értéke, az ingatlanériékeld azaz
gyakorlatnak megfelelben kerekitve | harmincnyolemillié haromszazezer
Osszesen forint
Az értékbecslés érvényessége 90 nap

Az értékbecslést készitette
Fiilop Anna

Telefon: -

[

e

:
3 reni995.1-33
Addazdmy 77581295 132




Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

A vizsgalat targya: a péceli 3989/21 hrsz. — U belteriileti ingatlan, kivett beépitetlen teriilet

miivelési 4gban Iévé telek felértékelése, becsiilt értékénelk meghatarozasara.

Megbiz6: Pécel Onkormanyzat Polgarmestere, 2119 Pécel, Kossuth tér 1.
A vizsgalat célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatérozasa

Helyszini szemle id6pontja 2026. januar 11.

Megbizé biztositotta a helyszin megtekintését, dtadta a rendelkezésére 4ll6 iratanyagot.
A helyszini szemlén az ingatlant betudtam hatérolni, az épitett kornyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a sziikebb és tivolabbi kornyezetet is tanulményozni.

2. Nyilvdantartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A péceli 3989/21 hrsz - 4 ingatlan a Pest Varmegyei Korményhivatal G6dolléi Foldhivatal

ingatlan nyilvantartdsaban ,kivett beépitetlen teriilet” miivelési 4g megnevezéssel van

bejegyezve.
A Pest Virmegyei Kormanyhivatal Godolléi Foldhivatal ingatlan nyilvantartdsaban a

tulajdoni lap mésolata alapjan, a hrsz. adatai az aldbbiak:

Az ingatlan helyrajzi szama: 3989/21 hrsz

Fekvése: belteriilet
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Teriilete: 1.006 m2
Tulajdonos: a tulajdoni lapon bejegyzett 22 magén tulajdonos és Pécel Varos Onkorményzata

(2119 Pécel, Kossuth tér 1.) 11.358/127.080 tulajdoni hanyaddal (89,5 m2)

Terhelés: 6zvegyi jog és holti tarté haszonélvezeti jog a tulajdoni lapon feltiintettek szerint



3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkizelitése, kirnyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevins elozmények ismertetése, kornyezet

Pécel vdros Pest varmegyében, a Godoli6i jardsban, a budapesti agglomeracidban helyezkedik
el.

Pécel a Godolléi-dombsag nyugati  peremén, a Rakos-patak volgyében fekszik. Nyugati
irAnyban Budapest =~ XVII.  keriiletével, keleti  iranyban Siilyséppal,  északkeleti

irdnyban Isaszeggel, északnyugati irAnyban Nagytarcsdval és Kistarcsaval, délrol

pedig Magldéddal hataros.
Pécel teriilete - a hatardban talalt régészeti leletek taniisdga szerint - mar jéval az id6szamitas

eldtti korszakban is lakott volt. A kdzség belteriiletén tobbek kozott k- és rézkori csontvazas
sir, a Varhegyen bronzkori urnatemet6t talaltak, a Té-malom melléke és a Lebuki-diil6é
feltehetéen szarmata sirok emlékét 6rzi. Régészeti lel6helyei koziil kiemelkedd jelentéségii az
a Kérpat-medencét egészében kitslté kés6 rézkori kultira, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiilonitett el legelSszor, és ezért a péeeli kultira nevet kapta.

A honfoglalas koriban Pécel szomszédsaga, Locsod-puszta a szldv népesség telephelyének
déli hatara volt. A faluszerkezet a 11. szdzadban szilardult meg és a varmegye terliletén a
Tarjan torzs vetette meg 1abéat, amit tervszeri telepitési akcié kovetett. Ekkor gyorsult fel
valéjdban a kereszténnyé valds folyamata is. A telepiilés elsé okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabird csalddnevében tiinik fel 1335-ben, akinek foldbirtoka és
valészintileg dllandé lakohelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, elsé emlitése Peczel alakban
1338-ra datalhat6, amikor Kéroly Roébert kirdly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nadornak adomanyozta. A nador itteni részbirtokat még abban az évben tovabbadta. A falu
tehat mar ekkor tobb birtokos kezén volt. Ezek koziil kiemelkedik a valdsziniileg nem helyi
eredetll Péczeli csalad, akik Zsigmond kiraly egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben
birtokolték a telepiilést. A csaldd leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyas kiraly jogligyi
igazgatdja és a magyar jogasztarsadalom maganpraxist is folytaté els6 ligyvédje. A varos els6
iskoljat 1345-ben alapitottak.

A 14! szazadban a nem helyi eredetii Péceliek birtoka. Ebben az id6ben a Rakos-patakon mar
tobb vizimalom is miikodott.

Buda és Pest 1541. évi torok kézre keriilésével Pécel is oszman kézre keriilt. Ekkor a lakossag
egy része elbujdosott, az 1546-0s torok szandzsak-Gsszeirds szerint 46 csaladfd és felnétt, de
még nétlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 1647—1683 kozott egyportds, 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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adéfizetd csaldd regisztralasara keriilt sor. Pécel 1675-t61 kalvinista kézség, els6 prédikatora
Vaczi Pal volt.

A 17. szézadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt véllaltak, s ennek
kovetkezményeként a kozség javadalminak fele a kincstdrra széllt. Ez id6 tdjt Pécel
lélekszama 150-200 fére teheté. A Raday csalad hizassdg révén jutott Pécel fele teriiletének
birtokaba a masik fele pedig a Fayak tulajdondban volt.

Raday Pal, II. Rékéczi Ferenc erdélyi fejedelem kancellirja a szatmari békekétés utin
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késébb nevezetessé valt Raday
Konyvtarat. Fia, Raday Gedeon (1713-1792) a neves iré és irodalomszervezé Pest-Pilis-Solt
véarmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszdggyllésen. 1782-ben grofi rangra
emelkedett, s & épitette - a godolléi Grassalkovich-kastély mintdjara - Pécelen a Raday-
kastélyt.

Az anyakonyvezés 1719-ben kezd8dstt meg. Pécel 1841-t61 6nallé jegyzOvel rendelkezd
nagykézségnek szamitott. A kozség 1856. évi lakosszdma a Locsod és Szigetpusztikkal
egyiitt 1881 £6, 1870-ben pedig 2206 £t tett ki. A Rakos-patak v6lgyében athaladé Budapest—
Hatvan—Salgétarjan-vasitvonalat 1867-ben adtdk 4t a forgalomnak, majd a Hatvan-Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottak meg, melyek 6sszekottetést teremtettek a févarossal és az orszag
kiilonbozé részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlédésének. A polgérosodas
kialakulasat a kozlekedés, a kereskedelem fejlédése, a Pestrdl kirdandulni, nyaralni érkez0k
segitették eld els6dlegesen. A nyaraldhdzak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossagat akkor foldmiivesek, kis- és kozépparasztok, valamint iparos

és kereskeds réteg képezte. Négy malom lizemelt a Rakos vizén, ebbdl kettS ipari

hasznositdsra. A kereskedelem képviseléi gabona- és termékkereskeddk, tej- és

vegyeskeresked6k, tovabba kocsmarosok voltak. 1894-ben 46 iparos mestert €s 24 kereskedot

tartottak szamon.
Pécel a 19. szézad kozepén vesztette el varosi rangjat, amelyet 1996-ban kapott vissza.

A telepiilés és az ingatlan megkizelitése

A véros Budapest irdnyab6l a Rakoskeresztiirrdl induls  Péceli Gton  (amelynek

folytatasa Isaszegen at Godollo felé a3103-as szamot viseli), a 31-es

foutrél Maglod hatéraban kidgazo bekotétton (31 102-es szamu mellékat), valamint az MO-s

autdutrol letérve kozelithetd meg.
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Kozdsségi kozlekedése is jo a telepiilésnek: A Budapest—Satoraljatjhely-vasitvonalon és

a 169E jelzésii autobusszal, amely Budapest Ors vezér tere és Pécel, Kun Jézsef utca kozétt

kozlekedik.

A Paskomligetben talalhaté Szdzszorszép utca t6bb irdnybdl is megkozelithetd, Gj épitésii

ingatlanokkal. A megkézelitése j6.

4.4z ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az értékelend§ ingatlan Pécel telepiilés Dny-i részén helyezkedik el.

A felértékelend§ ingatlan belteriileti, pormentes és foldes utakon 4t kozelithetd meg.

Az autdpalya hangerSben érzékelhetd. A beépitetlen épitési telek nincs bekeritve,
kézmiivekkel nem rendelkezik. A teriilet HESZ szerinti 6vezeti besorolasa Lke-Sz/3 6vezet.
A polgarmesteri hivatal, gydgyszertar, iskola, dvoda, orvosi rendeld, kozért, vasit allomas 2,5
km-en beliil talalhat6ak.

Pécel Viros Onkormdnyzata Képviselo-testiiletének 12/2022.(VI30.) énkormdnyzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Stabdlyzatirdl valamint annak mellékletét képezd
Szabalyozasi Terv bemutatja, a széban forgd ingatlan Szabélyozasi terven jelolt Lke-Sz/3

Bvezeti besorolasat.

Szabalyozasi terv kivonat
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A Helyi Epitési Szabalyzat (tovabbiakban: HESZ) 18. §-a taglalja a teriilet kotelezben
végrehajtandd beiiltetési kotelezettségét - a Maglédi Ut felé es telekrészen - a szabalyozasi
terven jeldltek szerint, a 38. § ravildgit a teriilet Lke 6vezeti besorolds miiszaki paramétereire.

A rendelet 2. melléklet 1.2. pontjdban rogzitett Kertvéarosias lakd épitési dvezetek elnevezésii

Pécel jelenleg érvényben 16v6 telepiilésrendezési eszkozei szerint, konkrétan a Szabélyozasi

terv kivonaton lathatd, hogy az érintett ingatlan Lke-Sz/3 épitési dvezetbe sorolt ingatlan. A

kozvetlen kérnyezetében ugyan ezen Svezetbe sorolt ingatlanok talalhatéak.
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5. E”rte’kelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapi forgalmi értéke

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

forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az alabbi megallapitas tehetd:

a teleplilés életében meghatdrozd szerepet nem jatszik, egy j6 méreti €s jol beépithetd épitési

rrrrrr

Modszertani megfontoldsok:

Azii Alléeszkoz Ertékelék Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al valé egyesiilése,
azaz - 1997 6ta miikddik jelenlegi formajaban. Részt vesz a szakmai vilagszervezet a
Nemzetk6zi Vagyonértékelési Bizottsdg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkéjaban. A TEGoVA elkotelezte magét, hogy az 1957. évi Rémai Szerz6dés 110.
cikkelyével - és az ezt kvetd szerzddésekkel - Gsszhangban, olyan szabalyokat hataroz meg,

amelyek az iizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével osszeegyeztethetdek.

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

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

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

Az EVS-2003 hdrom 6 részbél 4ll, ugymint Szabvanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci
érték" fogalmaval az értékelés alapjairdl szold 4. szabvany (S4.) foglalkozik.

i

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

a) piaci dsszehasonlité elemzése,
b) koltségalapii értékelés,
¢) hozamszdmitdason alapulé értékelés,

moédszereinek lehetséges kombinacidjaként.
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Az értékelés sordn a szokdsosan elemzett kockédzatok koziil kiilonds figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszi tavii értékdllandésdganak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansiga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

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

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) Altal
kidolgozott és az Eurdpai Tanécs altal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték
alapjan végezzik.

Jelen értékelés esetében kiilonds figyelemmel kezeljik az EVS 2003 aldbbi el6irdsait és
iranyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvany S4.07. alatt deklardlja az Eurdpai Tanécsi iranyelv 49(2) cikkelyében olvashatd
definicidt

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandosdgot mutaté eladé és a vele kizdrélag piaci természetii kapcsolatban dllé vevé
kozott létrejott magdnjogi szerzddés keretében az értékelés idbpontjdban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetdvé teszik a szokvdnyos értékesitést,

fovabbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld idétartam dll rendelkezésre az addsvételi

targyalads lebonyolitasdhoz. (91/647/EEC EC)

A 54.10. alatt jovahagyott TEGoVA definicié szerint;

A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idbpontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandésdgot mutaté eladé és egy hajlanddsdgot mutaté vevé kizott,
tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcio keretében, megfeleld piacra bocsdtdsdt

kovetden, amelynek soran mindkét fél jol informdltan, koriltekintéen és kényszer nélkil

’

csélekedett. ’ ’ ‘

i

A piaci adatok elemzésén alapulé mddszer soran hasznalt értékmodosito tényezOket az aldbbi

szempontok szerint alkalmazom:

EPITESZETI STEMPONTOK HASZNALATI SZEMPONTOK
épités, feldjitas éve
komolyabb kdresemények
karbantartds helyzete

MSZAKI SZEMPONTOK
kdarosoddsok felépitmeény célia
kivitelezési hibdk helyiségek szdma
alapterlletek megszokottdl  belsd elrendezés
el-téré nagy-saga
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alapozds mddja komfortfokozat Uzemeltetés
f6 teherhordd szerkezetek mUemiéki védettség rendeltetésszerG haszndlat
megolddsai
fodémek megolddsai vizbdzisvédelmi védédvezet  JOGI-, HATOSAGE
SZEMPONT
tetdszerkezet kialakitasa egyéb épitészeti eldirdsok tulajdonviszonyok
rendezetisége

hatarold szerk., nyilaszardk osztott tulajdon, résztulajdon

burkolatok mindsége, ALTERNATIV HASZNOSITH. kapcsoléds jogok (zdlog,

értéke haszn.)

szakipari munkdk funkciovaltdsra vald telekkdnyvbe bejegyzett,
alkalmasség be nem jegyzett jogok

épiletgépészet, aQtépithetdség, jegyzett jogok és kdtelmek

felszereltség, mindség megoszithatdsdag

épullettariozékok bévithetdseg OFESZ és helyi szabdiyozds

KORNYEZETI SZEMPONTOK TELEKADOTTSAGOK INFRASTRUKTURA

szomszédok (létesitmények)  telek alakja villany

Ovezet tjolds viz

kilatas, panordma lejtés gdzelidtds

szennyezd forrdsok, épitési lehetbsség csatorna{csapadék és

kémyezeti drialmak talajtani viszonyok szennyviz)

szemétszdaliitds
megkdzelithetéseég
ellgids, oktatds,
szabadidds létesitmény,
telekommunikécid

Ingatlanpiaci kdrnyezet bemutatdsa

A pénziigyi és gazdasagi valsdg kiheverése utan elsd izben 2017-ben érte el a piac a vélsag
elétti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelent§s ingatlanpiaci boom 4llt be.

Mindez ugy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinalat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitddés irdnyéba halad. A vizsgalt ingatlan kérnyezete enyhe fellendiilS, értéktartd

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

kialakult ingatlanpiaci véltozdsokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgédlni a vildgméretli taldn lecsengében 1évé
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukran hdbort hatdsait, a lakés-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozdsait. Ahogy a gazdasig egészére, Ugy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, foleg abban az esetben, ha elhizédik a jelenléte és
terjedése. A lefutdsi id6 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az drakban és nem
mellesleg az egész piac atrendez8désében, valamint a kialakulhaté kozvetett hatds, vagyis a

gazdaséagi aktivitds csokkenésébdl atgylirizd kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

- tranzakci1dszam visszaesése, drak csokkenése).

'

A koronavirus kozvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes mod hasznalata,

a legkiilonfélébb piaci események egymasra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen varatlan

fordulatokat eredményezett, legalabb annyira varatlanokat, mint amilyen a virus megjelenése

volt.
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Az 4dremelkedés mar nyolcadik éve tart és csak egyszamjegyii dragulést vartunk. Ugy tiinik

ugyanakkor, hogy felgyorsult az ingatlanpiac ciklikus mozgésa, s az 4rcstcsot a korabban

gondoltnal hamarabb elérte.

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

sziikséges, mindenképp aktualizaldst, korrekciot kell végrehajtani.

Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjdn

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasahoz a hasonld adottsigi ingatlanok valds
értékesitési, valamint redukélt kindlati adatait veszem figyelembe.

Az Bsszehasonlité adatokon alapulé értékelési modszermnél a piacon a kozelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és 6sszehasonlitom az értékbecslés
targyat képez6 vagyontarggyal. Vizsgalom az utobbi id8ben eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényez8k kozotti kiilonbségek
kikiisz6bdlésére, mint pl. az értékesités idépontja, helyszine, fejlesztési dllapota és jovébeni

véarhaté hasznositasa.

Az elemzés sordn a hasonl6 szinvonalat, mindséget veszem alapul.

A piaci 8sszehasonlité médszer f6bb 1épései az alabbiak:
- az adatgylijtés befejezése utan a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz

ezek elemezésre keriilnek és megéllapitdsra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem

el a sziikséges korrekcidkat, mint példaul: miszaki allapot, épiilet telken belili

elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotdl vald tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.

a korrekcidk skildjanak a meghatarozésa a kindlati — keresleti adatbazis fliggvényében

- aszazalékos érték meghatarozésa a korrekcidkhoz

A targyi ingatlanokhoz hasonl6é adottsidgl, hasonlé miszaki allapotd Péceli ingatlanok

'

, Osszehasonlité adafaival kell dolgoznom. ,
Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi 4r, érték meghatérozasat, a szakmai norménak
megfeleléen, az Eurdpai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvany (EVS) moédszertani elveit kévetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)

rendeletben rogzitett médszertani elveket is.  (forrds: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)
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Az érték megéllapitasanal figyelembe vettem egyarant az értéknovelé és értékcsdkkentd

tényezdket, amelyek befolydsoljk a fajlagos érték megéllapitasat.

Ertéknovels tényezdk: j6 megkozelités, 2 lakdsos beépithetdség, Gvezeti besorolas + 15%
Ertékesokkentd tényezOk: kozmiivek hidnya telken beliil, a beiiltetési kotelezettség a jelen
szabalyozasi terven jelltek szerint, pormentes Gt hidnya, nagy létszamu eladoval targyalasi
kezdeményezés, kindlati adatok hasznélata —30%

Pécel telepiilésen taldlhatd eladd beépitetlen, hasonld besoroldst ingatlanok:

1.281 m2 nagysagu telek 51 M Forint kdzmiivek az utcaban a telek el6tt

900 m2 nagysagu telek 51,9 M Ft kbzmiivek az utcaban a telek elétt

880 m2 épitési telek 37 M Ft 6sszes kozmiivel

846 m2 nagysagu telek 38,5 M Ft kozmii bekétésekkel

846 m2 nagysagi pincével beépitett teriilet 42,9 M Ft kézmi bekotésekkel

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hataroztam meg:

Az Osszehasonlitd adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodositod tényezket vizsgaljuk, akkor nincs eltilzott szérés.

Az ingatlan érték megallapitdsanal az értéknoveld és értékcsokkend tényezOk Osszességére
figyelemmel -15% - os korrekciét alkalmaztam.

Az étlagos érték meghatdrozasa sordn az ingatlanok fajlagos brutté m2 ara 44.836 Ft/m2.

A korrekcidnak koszonhetden a bruttd fajlagos m2 ar 38.111 Ft/m2.

Az értékelendé ingatlanok fajlagos brutté m2 dra 38.111 Ft/m2.

Telepiilé | Hrsz A teriilet | Fajlago | Az ingatlan | Az ingatlan  becsiilt
s neve nagysaga | s érték | becsiilt, kerekitett
m2 brutté | brutt6 brutté értéke (Ft)

(Ft/m2) | forgalmi

értéke
(Forint)
Pécel 3989/21 1.006 38.111 | 38.339.666 38,3 milli6 Ft
' azaz ‘
| | harmincnyolemillié |

haromszézezer forint

A péceli 3989/21 hrsz.-i Csillagfiirt u 5. szam alatti beépitetlen teriilet becsiilt, piaci,

kerekitett brutt6 forgalmi értéke 38,3 millié Ft azaz harmincnyolcmillié haromszazezer

forint



Az ingatlan értékének megallapitdsa a hozamszamitason alapuld értékelési mddszerrel €s a

koltségalapt értékelési modszerrel nem keriil elvégzésre.

6. Korldtozo feltételek nvilatkozata

Az értékbecslés készitése soran a megbizotdl kapott informéciok helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam. Nem viéllalok felelésséget a masok altal szolgaltatoit informaciokert.

A megbiz6 elézetes hozzajarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részer
semmilyen médon nem terjeszthet6k a nyilvanossag elé, hirdetés, Gjsdg vagy barmilyen mas
nyilvanos média csatornan.

A helyszini szemle alkalméaval a teriilet felmérésére, feltarasara nem kertilt sor.

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jov6beli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonoséval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékallo.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban készil.

Tura, 2026. januar 12. Qe e -
Fiilép Anna
ingatlanvagyon értékbecsid
Vallig.szam: ES - 3

QKNVYIR szam: 900927/2023
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Ingatlanvagyon értékelés

a péceli 3989/33 hrsz.-it Szazszorszép u. 17. szam alatti ingatlanrél

Az ingatlanvagyoﬁ értékelést készitette
Fiilop Anna

Telefon: +. .

— - s

Tura, 2026. januar
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Vezetoi dsszefoglalo

Megbizast kaptam Pécel Onkormanyzat Polgarmesterétdl a péceli 3989/33 hrsz.-t ingatlan

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

forgalmi értékének meghatarozdsa.
Az ingatlan maganszemély tulajdonaban vannak, a csatolt tulajdoni lap alapjén.
Az értékelendd teriilet Pécel érvényben lév6 Szabalyozasi Terve szerint Lke-Sz/3 azaz

Kertvérosias lako épitési dvezetbe sorolt teriilet.
Pécel jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkdzein l4thatd, hogy a szomszédos

teriiletek is ugyanezen épitési Gvezetbe sorolt teriiletek.

A vizsgalt ingatlan Pécel kozigazgatasi teriiletének a DNy-i részén taldlhatd a Szézszorszép u.
43. szadm alatt. A széban forgd ingatlan a Szdzszorszép utca és a Maglodi Gt kozott
helyezkedik el, sarok telek, nagyon j6 beépitési lehetdséggel.

Fekvésének sajatossaga, hogy a liiktetd, mozgalmas févéros alig néhdny percre van autéval, a
telepiilés azonban megdrizte nyugodt, kisvarosias légkorét. Eppen ezért egyre tobben fedezik
fel és hasznaljak ki az ebben rejl6 adottsdgokat és koltoznek ide.

A telepiilés jé infrastruktirdja, Budapest kozelsége évrol évre egyre nagyobb szamu lakossigi
betelepiilést idéz el8.

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 mdédszerrel végzem.
A vizsgalt ingatlan piaci brutté forgalmi piaci értéke kerekitve 38,5 millié forint

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

varhatéan a jovében barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstél szamitott 90 napig érvényes.
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Lrtéktanusitvany

A vizsgalt ingatlan

Pécel belteriilet

Az ingatlan miivelési 4ga

kivett beépitetlen feriilet

Helyrajzi szama

3989/33

Az ingatlan tulajdonosai
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

forduldnapjan)

A tulajdoni lapon jegyzett 22
magan tulajdonos és
Pécel Varos Onkormanyzata

2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés alkalmazott modszere

Piaci Osszehasonlité adatokon
alapulo értékelés

A helyszini szemle idépontja

2026. januar 11.

Az ingatlan teriilete dsszesen

1.010 m2

Terhelés

ozvegyi jog és  holtig tartd

haszonélvezeti jog

Az értékelt vagyonelem

Az ingatlan becsiilt brutt6 forgalmi
értéke, az ingatlanértékeld
gyakorlatnak megfelelden kerekitve
Osszesen

38,5 milli6 ¥t
azaz harmincnyolemillié ftszazezer
forint

Az ertékbecslés érvényessége

90 nap

Az értékbecslést készitette
Fiil5p Anna
Telefon: -  __._

v N M R AN n e e




Forgalmi érték vizsgalat

L.Alapadatok:

A vizsgalat targya: a péceli 3989/33 hrsz. — 1t belteriileti ingatlan, kivett beépitetlen teriilet

mivelési 4gban 1év§ telek felértékelése, becsiilt értékének meghatarozéasara.

Megbizé: Pécel Onkormanyzat Polgarmestere, 2119 Pécel, Kossuth tér 1.
A vizsgalat célja: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatérozasa

Helyszini szemle idépontja 2026. januér 11.

Megbizb biztositotta a helyszin megtekintését, atadta a rendelkezésére 4116 iratanyagot.
A helyszini szemlén az ingatlant betudtam hatdrolni, az épitett kornyezetben elhelyezni,

valamint médom volt a sziikebb és tdvolabbi kérnyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvdantaridsi adatok, a7 ingatlan jogi helyzete

A péceli 3989/33 hrsz - 0 ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal G6doll8i Foldhivatal

ingatlan nyilvantartasaban ,kivett beépitetlen terlilet” mivelési 4g megnevezéssel van

bejegyezve.
A Pest Varmegyei Kormanyhivatal Godolléi Foldhivatal ingatlan nyilvantartdsiban a

tulajdoni lap masolata alapjan, a hrsz. adatai az alabbiak:

Az ingatlan helyrajzi szdma: 3989/33 hrsz

Fekvése: belteriilet
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Teriilete: 1.010 m2
Tulajdonos: a tulajdoni lapon bejegyzett 22 magén tulajdonos és Pécel Véaros Onkorményzata

(2119 Pécel, Kossuth tér 1.) 11.358/127.080 tulajdoni hdnyaddal (89,5 m2)

Terhelés: 6zvegyi jog és holti tart6 haszonélvezeti jog a tulajdoni lapon feltiintettek szerint



3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, meghkozelitése, kirnyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevdns elozmények ismertetése, kornyezet

Pécel véaros Pest varmegyében, a G6doll6i jarasban, a budapesti agglomeraciéban helyezkedik
el.

Pécel a Godolléi-dombsag nyugati peremén, a Rakos-patak volgyében fekszik. Nyugati
irdnyban Budapest ~ XVII.  keriiletével,  keleti  irdnyban Siilysdppal,  északkeleti
irdnyban Isaszeggel, északnyugati iranyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrdl
pedig Magldoddal hatéros.

Pécel teriilete - a hatdrdban talalt régészeti leletek tanuséga szerint - mar joval az 1d6szamitds
eldtti korszakban is lakott volt. A kozség belteriiletén tobbek kozott ké- €s rézkori csontvazas
sir, a Varhegyen bronzkori urnatemetét taldltak, a T6-malom melléke és a Lebuki-diilé
feltehet6en szarmata sirok emlékét érzi. Régészeti leléhelyei koziil kiemelkedd jelentdségli az
a Kérpat-medencét egészében kitdltd késé rézkori kultira, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiilonitett el legelszor, és ezért a péceli kultiira nevet kapta.

A honfoglalas koraban Pécel szomszédsdga, Locsod-puszta a szldv népesség telephelyének
déli hatdra volt. A faluszerkezet a 11. szdzadban szilardult meg és a varmegye teriiletén a
Tarjan tOrzs vetette meg labat, amit tervszerii telepitési akci6é kovetett. Ekkor gyorsult fel
val6jdban a kereszténnyé valas folyamata is. A telepiilés elsé okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabird csaladnevében tiinik fel 1335-ben, akinek foldbirtoka és
valészintileg 4llandé lakéhelye is itt vol_t. Oklevélben, mint falu, elsé emlitése Peczel alakban
1338-ra datélhatd, amikor Kéroly Rébert kirdly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nddomak adomanyozta. A nddor itteni részbirtokdt még abban az évben tovabbadta. A falu
tehat mar ekkor tobb birtokos kezén volt. Ezek koziil kiemelkedik a valoszintleg nem helyi
eredetii Péczeli csalad, akik Zsigmond kiraly egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben
birtokoltdk a telepiilést. A csalad leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyas kiraly jogiigyi
igazgatdja és a magyar jogésztarsadalom maganpraxist is folytaté elsd tigyvédje. A viéros els6
iskolajat 1345-ben alapitottak.

A 14. szazadban a nem helyi eredetli Péceliek birtoka. Ebben az id6ben a Rdkos-patakon mér
tobb vizimalom is miik6dstt.

Buda és Pest 1541. évi torok kézre Keriilésével Pécel is oszman kézre keriilt. Ekkor a lakossag
egy része elbujdosott, az 1546-o0s t6rok szandzsak-Osszeirds szerint 46 csaladfd és felndtt, de

még notlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 16471683 koz6tt egyportas, 1686-ban



6

lakatlan és 1689-t6] telepiilt Gjra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mar 147
adéfizetd csaldd regisztraldsdra keriilt sor. Pécel 1675-t61 kalvinista kozség, elsé prédikétora
Viczi Pél volt.

A 17. szézadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt véllaltak, s ennek
kovetkezményeként a kozség javadalménak fele a kincstirra szdllt. Ez id6 tajt Pécel
Iélekszama 150-200 f6re tehetd. A Raday csaldd hazassag révén jutott Pécel fele teriiletének
birtokdba a masik fele pedig a Fyak tulajdonaban volt.

Réaday Pal, II. Rékéczi Ferenc erdélyi fejedelem kancellarja a szatméri békekotés utén
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. o) alapitotta a késébb nevezetessé valt Raday
Konyvtarat. Fia, Rdday Gedeon (1713-1792) a neves iré és irodalomszervezé Pest-Pilis-Solt
varmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszaggy(lésen. 1782-ben gréfi rangra
emelkedett, s 6 épitette - a godsllsi Grassalkovich-kastély mintéjara - Pécelen a Réaday-
kastélyt.

Az anyakdnyvezés 1719-ben kezdédott meg. Pécel 1841-t8l 6nalld jegyzdvel rendelkezd
nagykdzségnek szamitott. A kozség 1856. évi lakosszdma a Locsod és Szigetpusztikkal
egylitt 1881 £6, 1870-ben pedig 2206 {6t tett ki. A Rakos-patak v6lgyében athaladé Budapest—
Hatvan—Salgétarjan-vasttvonalat 1867-ben adték 4t a forgalomnak, majd a Hatvan—Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottak meg, melyek Osszekottetést teremtettek a f6vdrossal és az orszag
killonb6z6 részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlédésének. A polgérosodds
kialakuldsat a kozlekedés, a kereskedelem fejlédése, a Pestrdl kirandulni, nyaralni érkez6k
segitették el6 els6dlegesen. A nyaralohdzak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossdgat akkor foldmiivesek, kis- és kdzépparasztok, valamint iparos
és keresked$ réteg képezte. Négy malom lizemelt a Rakos vizén, ebb6l kettd ipari
hasznositdsra. A kereskedelem képvisel6i gabona- és termékkeresked6k, tej- és
vegyeskereskeddk, tovabba kocsmarosok voltak. 1894-ben 46 iparos mestert és 24 keresked6t

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

A telepiilés és az ingatlan megkizelitése

A védros Budapest irdnyabol  a Rékoskeresztarrdl indulé  Péceli  Gton  (amelynek

folytatdsa Isaszegen 4t Godolls felé a 3103-as szamot viseli), a 31-es

f6utrol Magléd hatardban kidgazo bekotditon (31 102-es szamu mellékat), valamint az M0-s

autéutrol letérve kozelithetd meg.
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Kozosségi kozlekedése is jo a telepiilésnek: A Budapest-Sitoraljaujhely-vasttvonalon és
a 169E jelzésli autdbusszal, amely Budapest Ors vezér tere és Pécel, Kun Jézsef utca kozott

kozlekedik.
A Paskomligetben taldlhatd Szézszorszép utca tobb irdnybdl is megkozelithetd, 1 épitési

ingatlanokkal. A megkdzelitése jo.

4.4z ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az értékelend§ ingatlan Pécel telepiilés Dny-i részén helyezkedik el.

A felértékelendé ingatlan belteriileti, pormentes és foldes utakon 4t kézelithet meg.

Az autdpalya hanger6ben érzékelhetS. A beépitetlen épitési telek nincs bekeritve,
kézmitvekkel nem rendelkezik. A teriilet HESZ szerinti 6vezeti besoroldsa Lke-Sz/3 6vezet.

A polgarmesteri hivatal, gyégyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kozért, vasut allomés 2,5

km-en belill talalhatdak.
Pécel Viros Onkormdnyzata Képviselo-testiiletének 12/2022.(VI.30.) oénkormdnyzati

rendelete Pécel Vdros Helyi Epitési Szabdlyzatdrél valamint annak mellékletét képezd

Szabédlyozasi Terv bemutatja, a sz6ban forgd ingatlan Szabalyozasi terven jelolt Lke-Sz/3

Ovezeti besorolasat.

Szabalyozasi terv kivonat
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Pécel jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkizei szerint, konkrétan a Szabalyozési

terv kivonaton lathat6, hogy az érintett ingatlan Lke-Sz/3 épitési vezetbe sorolt ingatlan. A

kdzvetlen kérnyezetében ugyan ezen dvezetbe sorolt ingatlanok taldlhatéak.
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A Helyi Epitési Szabalyzat (tovabbiakban: HESZ) 18. §-a taglalja a teriilet kotelezéen
végrehajtandé beiiltetési kotelezettségét - a Maglddi 1t felé esd telekrészen - a szabalyozasi
terven jeloltek szerint, a 38. § ravilagit a teriilet Lke 6vezeti besorolas miiszaki paramétereire.

A rendelet 2. meliéklet 1.2. pontjaban rogzitett Kertvarosias lako épitési dvezetek elnevezési

tablazat 4. sora tartalmazza a telekre vonatkozd konkrét Svezeti és miiszaki el6irasokat
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5. Ertékelés, az ingatlan becsilt, piaci alapu forealmi éridke

Az értékelés célja: Az ingatlan val6s szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan

forgalmi értékének meghatérozasa.

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése sordn az aldbbi megéllapitas tehetd:
a telepiilés életében meghatirozo szerepet nem jatszik, egy j6 méretdl és jol beépithetd épitési

rrrrrr

telek egy 1j épitési lakotombben.

Moddszertani megfontoldsok:

Azii Alléeszkoz Ertékelk Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al valf egyesiilése,
azaz - 1997 6ta miikodik jelenlegi formajaban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetkdzi Vagyonértékelési Bizottsdg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkajaban. A TEGoVA elkételezte magat, hogy az 1957. évi Rémai Szerz6dés 110.
cikkelyével - és az ezt kdvetd szerz6désekkel - &sszhangban, olyan szabalyokat hatdroz meg,

amelyek az tizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével 6sszeegyeztethetek.

Az Eurépai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
6sztdnzést nytjtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képez6, az Eurdpa Tanécs
— 1978. julius 25 — én megalkotott — Direktivaja (78/660/EEC).

Az EVS nem jogszabély, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - 4ltal elkotelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS barmely része ellentétben all a nemzeti jogszabalyokban
meghatdrozottakkal, vagy az Eurdpai Unids jogszabalyokban - nagyszdmu Eurépa Tanicsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkoz6 része nem tekintendé irdnyadénak.

Az EVS-2003 harom £6 részbbl all, dgymint Szabvanyok, Utmutatok és Fuiggelékek. A "piaci

érték" fogalmaval az értékelés alapjair6l 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) koltségalapii értékelés,

¢) hozamszdamitdson alapulé értékelés,
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modszereinek lehetséges kombinacidjaként.

Az értékelés sordn a szokdsosan elemzett kockdzatok koziil kiilonds figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszu tavii értékallandosdganak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansaga miatti kockdzatra,

d) a kbvetelés érvényesitéséhez kapcsolodo hatdsokra (védelem, dllagmegdrzés, értékesitési
koltségek).

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

Jelen értékelés esetében kiilonos figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 alabbi eldirasait és
iranyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvany S4.07. alatt deklaralja az Eurépai Tanacsi iranyelv 49(2) cikkelyében olvashatd
definiciot

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandbsdgor mutaté elads és a vele kizdrdlag piaci természetii kapcsolatban dll6 vevé
kozott létrejétt magdnjogi szerz8dés keretében az értékelés idépontjaban, feltételezve, hogy az

ingatlan nyilvdnosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehet6vé teszik a szokvanyos értékesitést,

tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld idotartam dll rendelkezésre az addsvételi

targyalas lebonyolitaséhoz. (91/647/EEC EC)

A §4.10. alatt jovahagyott TEGoVA definici6 szerint;

A piaci érték az a becsiilt 6sszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idépontjdban gazdat
cserélhetne egy hajlandésdgot mutaté elado és egy hajlandosdgot mutaté vevd kozot,
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcio keretében, megfeleld piacra bocsdtdsat

kovetéen, - amelynek sordn mindkét fél jol informditan, koriiltekintoen és kényszer nélkiil

]

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé mddszer soran hasznalt értékmodosito tényezdket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

mUSZAKI STEMPONTOK EPTESZETI SIEMPONTOK HASZNALATI SZEMPONTOK
kdrosoddsok felépitmény célja épités, feldjitas éve



11

kivitelezési hibdk helyiségek szdma komolyabb kdresemények

alapterlletek megszokottdl  belsd elrendezés karbantartds helyzete

el-téré nagy-saga

alapozds mdodja komfortfokozat Uzemeltetés

f6 teherhordd szerkezetek muiermiéki védetiség rendeltetésszerd haszndlat

megolddsai

fédémek megolddasai vizbdzisvédelmi védddvezet  JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT

tetdszerkezet kialakitasa egyéb épitészeti elbirasok tulajdonviszonyok
rendezettsége

hatdrold szerk., nyildszardk osztott tulajdon, résztulajdon

burkolatok mindsége, ALTERNATIV HASZNOSITH. kapcsolédé jogok (zdlog,

értéke haszn.}

szakipari munkdk funkciévaitdsra vald telekkdnyvbe bejegyzett,

alkalmassag be nem jegyzett jogok

éplietgépészet, AQtépithetdség, jegyzett jogok és kdtelmek

felszereltség, mindség megoszthatésag

épilettartozékok bévithetdség OES? és helyi szabdlyozds

KORNYEZETI SZEMPONTOK TELEKADOTTSAGOK INFRASTRUKTURA

szomszédok (Iétesitmények)  telek alakja villany

Svezet tdjolds viz

kilatds, panorédma lejtés gazellGtas

szennyezd forrdsok, épitési lehetdsség csatorna{csapadék és

kérnyezeti artalmak talajtani viszonyok szennyviz)

szemétszdllitas
megkozelithetdség
ellatds, oktatds,
szabadidds létesitmény,
telekommunikacid

Ingatlanpiaci kérnyezet bemutatdsa

A pénziigyi és gazdaséagi valsag kiheverése utdn elsé izben 2017-ben érte el a piac a vélsag
el6tti 4rszintet, 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
kiegyenlit6dés iranydba halad. A vizsgalt ingatlan kornyezete enyhe fellendiild, értéktartd

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

kialakult ingatlanpiaci véltozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgalni a vildgméretli talan lecsengdben 1évé
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukran hdbord hatdsait, a lakds-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasag egészére, iigy az ingatlanpiacra is nyomaést
gyakorolhatnak a felsorolt események, foleg abban az esetben, ha elhtzodik a jelenléte és
terjedése. A lefutdsi id6 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az drakban €s nem
mellesleg az egész piac dtrendez6désében, valamint a kialakulhaté kézvetett hatas, vagyis a
gazdasagi aktivitds csokkenésébd! atgyiirizé kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakciészam visszaesése, arak csokkenése).

A koronavirus kézvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes mdd hasznilata,

a legkiilonfélébb piaci események egymdsra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen varatlan
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fordulatokat eredményezett, legaldbb annyira vératlanokat, mint amilyen a virus megjelenése

volt.

Az dremelkedés mér nyolcadik éve tart, és egyszdmjegyii dragulést vartunk. Ugy tinik

ugyanakkor, hogy felgyorsult az ingatlanpiac ciklikus mozgésa, s az arcsticsot a korabban

gondoltnal hamarabb elérte.

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 meghatirozasdhoz a hasonlé adottsagi ingatlanok valds
értékesitési, valamint redukalt kinélati adatait veszem figyelembe.

Az sszehasonlité adatokon alapuld értékelési modszernél a piacon a kézelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontdrgyakat elemzem és Osszehasonlitom az értékbecslés
targyat képez6 vagyontarggyal. Vizsgalom az utébbi id8ben eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kézotti kiilonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényezdk kozotti kiilonbségek
kikiiszobolésére, mint pl. az értékesités idépontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovobeni

varhat6 hasznositasa.

Az elemzés soran a hasonld szinvonalat, minéséget veszem alapul.
A piaci 6sszehasonlité mddszer f6bb lépései az alabbiak:

- az adatgyiijtés befejezése utén a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz
ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a sziikséges korrekcidkat, mint példaul: muszaki allapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotol vald tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.

a korrekcidk skaldjanak a meghatdrozasa a kinalati — keresleti adatbézis fliggvényében

- aszazalékos érték meghatarozdsa a korrekcidkhoz

A targyi ingatlanokhoz hasonlé adottsagl, hasonlé miszaki allapoti Péceli ingatlanok

osszehasonlité adataival kell dolgoznom.
Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ér, érték meghatdrozasat, a szakmai norménak

megfelelden, az Eurépai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
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szabvany (EVS) modszertani elveit kdvetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)

rendeletben rogzitett mddszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megallapitasanal figyelembe vettem egyardnt az értékngveld és értélesokkentd
tényezOket, amelyek befolydsoljak a fajlagos érték megéllapitdsat.

Ertéknoveld tényezok: j6 megkdzelités, 2 lakésos beépithetdség, Gvezeti besorolas + 15%
Ertékcsokkentd tényez6k: kozmiivek hidnya telken beliil, a beiiltetési kotelezettség a jelen
szabélyozasi terven jeldltek szerint, pormentes Ut hidnya, nagy létszdmu eladéval targyalasi
kezdeményezés, kindlati adatok hasznélata — 30%

Pécel telepiilésen talalhaté elad6 beépitetlen, hasonlé besorolast ingatlanok:

1.281 m2 nagysagt telek 51 M Forint kézmiivek az utcaban a telek el6tt

900 m2 nagysagu telek 51,9 M Ft kézmiivek az utcdban a telek el6tt

880 m2 épitési telek 37 M Ft §sszes kozmiivel

846 m2 nagysagu telek 38,5 M Ft kozmi bekotésekkel

846 m2 nagysagi pincével beépitett teriilet 42,9 M Ft kézmii bekotésekkel

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hatdroztam meg:

Az Osszehasonlité adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmébdositéd tényezdket vizsgaljuk, akkor nincs eltdlzott szords.

Az ingatlan érték megallapitdsanal az értéknoveld és értékesokkend tényez8k Osszesscgére
figyelemmel - 15% - os korrekciét alkalmaztam.

Az atlagos érték meghatérozasa sordn az ingatlanok fajlagos brutté m2 4ra 44.836 Ft/m2.

A korrekcidnak készénhetéen a bruttd fajlagos m2 ar 38.111 Ft/m2.

Az értékelend6 ingatlanok fajlagos brutté m2 dra 38.111 Ft/m2.

Telepiilé | Hrsz A teriilet | Fajlago | Az ingatlan | Az  ingatlan  becsiilt
s neve nagysdga | s érték | becsiilt, kerekitett
m2 brutté | bruttd brutto értéke (Ft)
(Ft/m2) | forgalmi
értéke
(Forint)

'] Pécel 3989/33 - | 1.010 38.111 | 38.492.110 38,5 milli6 Ft

azaz harmincnyolcmillid

Stszazezer forint

A péceli 3989/33 hrsz.-ti Szazszorszép u. 17. szam alatti beépitetlen teriilet becsiilt, piaci,

kerekitett brutté forgalmi értéke 38,5 millié Ft azaz harmincnyolemillio otszazezer

forint



Az ingatlan értékének megallapitasa a hozamszdmitason alapuld értékelési modszerrel és a

koltségalapt értékelési modszerrel nem keriil elvégzésre.

6. Korldtozd felidtelek nyilatkozaic

Az ériékbecslés készitése sordn a megbizotdl kapott informacidk helyességét ellendrzés
nélkil elfogadtam. Nem vallalok felelésséget a masok altal szolgaltatott informéaciokért.

A megbizé elézetes hozzdjarulasa nélikiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részel
semmilyen mddon nem terjeszthetdk a nyilvanossag elé, hirdetés, jsdg vagy barmilyen mas
nyilvanos média csatornan.

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

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltségem nincs sem az €rtékelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonosaval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékalls.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban készil.

Tura, 2026. januir 12. Gt . ;
Fiillép Anna
ingatlanvagyon értékbecslé
Vallig.szam: ES . 3

OKNYIR szam: 900927/2023




Ingatlanvagyon értékelés

a péceli 3989/46 hrsz.-i Szazszorszép u. 43. szam alatti ingatlanrol

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilop Anna
Telefon: + 2
@: mor Ceere

Tura, 2026. januar
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Vezetoi osszefoglalo

Megbizast kaptam Pécel Onkorményzat Polgarmesterétdl a péceli 3989/46 hrsz.-0 ingatlan
vagyon értékelésére.

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

Az ingatlan magénszemély tulajdondban vannak, a csatolt tulajdoni lap alapjan.

Az értékelendd teriilet Pécel érvényben 1évé Szabédlyozdsi Terve szerint Lke-Sz/3 azaz
Kertvarosias laké épitési Gvezetbe sorolt teriilet.

Pécel jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkozein lathatd, hogy a szomszédos
teriiletek is ugyanezen épitési Svezetbe sorolt teriiletek.

A vizsgalt ingatlan Pécel kozigazgatasi teriiletének a DNy-i részén talalhat6 a Szdzszorszép u.
43. szam alatt. A szoban forgd ingatlan a Szazszorszép utca és a Maglodi ut kozott
helyezkedik el, sarok telek, nagyon jé beépitési lehetSséggel.

Fekvésének sajatossaga, hogy a litktet6, mozgalmas févaros alig néhany percre van autéval, a
telepiilés azonban megbrizte nyugodt, kisvarosias légkorét. Eppen ezért egyre tbben fedezik
fel és hasznaljak ki az ebben rejlé adottsigokat és koltoznek ide.

A telepiilés jo infrastruktaraja, Budapest kozelsége évrél évre egyre nagyobb szamu lakossagi
betelepiilést idéz elé.

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

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

A vizsgélt ingatlan piaci brutté forgalmi piaci értéke kerekitve 38,5 milli6 forint

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

Jelen szakvélemény az elkészitést6l szamitott 90 napig érvényes.



(9%

Ertéktanisitvany

A vizsgalt ingatlan

Pécel belteriilet

Az ingatlan miivelési aga

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szima

3989/46

Az ingatlan tulajdonosai
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

forduldnapjan)

A tulajdoni lapon jegyzett 22 magan
tulajdonos és
Pécel Varos Onkormanyzata

2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

Az ertékelés alkalmazott modszere

Piaci 6sszehasonlito adatokon
alapulo értékelés

A helyszini szemle idépontja 2026 januar 11.
Az ingatlan teriilete Gsszesen 1.009 m2
Terhelés O0zvegyi jog és  holtig tarto

haszonélvezeti jog

Az értékelt vagyonelem

Az ingatlan becsiilt brutto forgalmi
értéke, az ingatlanértékeld
gyakorlatnak megfeleléen kerekitve
Osszesen

38,5 millio Ft
azaz
harmincnyolcmillié 6tszazezer ft

Az értékbecslés érvényessége

90 nap

Az értékbecslést készitette
Fiilop Anna
Telefon: - W3

- BN = B e

. 6.
Addszam: 77581295-1-33




Forgalmi érték vizsgalat

L Alapadatok:

A vizsgalat térgya: a péceli 3989/46 hrsz. — u belteriileti ingatlan, kivett beépitetlen teriilet

miivelési d4gban 1év0 telek felértékelése, becsiilt értékének meghatérozésara.

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

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

Helyszini szemle id6pontja 2026. janudr 11.

Megbizo biztositotta a helyszin megtekintését, 4tadta a rendelkezésére 4ll6 iratanyagot.

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

valamint médom volt a sziikebb és tavolabbi kérnyezetet is tanulméanyozni.

2. Nyilvdntartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A péceli 3989/46 hrsz - G ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Godollsi Foldhivatal
ingatlan nyilvéntartdsaban ,kivett beépitetlen teriilet” miivelési 4g megnevezéssel van
bejegyezve.

A Pest Varmegyei Kormanyhivatal Godolldi Foldhivatal ingatlan nyilvantartisiban a

tulajdoni lap masolata alapjén, a hrsz. adatai az alabbiak:

Az ingatlan helyrajzi szdma: 3989/46 hrsz

Fekvése: belteriilet

- Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Teriilete: 1.009 m2

Tulajdonos: a tulajdoni lapon bejegyzett 22 magén tulajdonos és Pécel Varos Onkorményzata
(2119 Pécel, Kossuth tér 1.) 11.358/127.080 tulajdoni hanyaddal (89,5 m2)

Terhelés: 8zvegyi jog és holti tartd haszonélvezeti jog a tulajdoni lapon feltiintettek szerint



3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkizelitése, kornyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevins elézmények ismertetése, kornyezet

Pécel varos Pest varmegyében, a G5d6116i jarasban, a budapesti agglomeracioban helyezkedik
el.

Pécel a Godoll6i-dombség nyugati peremén, a Rakos-patak vilgyében fekszik. Nyugati
irinyban Budapest ~ XVIL.  keriiletével, keleti  irdnyban Siilysappal,  északkeleti
irdnyban Isaszeggel, északnyugati iranyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délr6l
pedig Magldéddal hataros.

Pécel teriilete - a hatdrdban taldlt régészeti leletek tantiséga szerint - mér joval az idészamitas
eltti korszakban is lakott volt. A kdzség belteriiletén tobbek kozott k- és rézkori csontvazas
sir, a Vdarhegyen bronzkori umatemetét talaltak, a Té-malom melléke és a Lebuki-diils
feltehet6en szarmata sirok emlékét érzi. Régészeti lel6helyei koziil kiemelkeds jelentdségi az
a Karpat-medencét egészében kit5ltd késd rézkori kultira, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiilonitett el legel8szér, és ezért a péceli kultira 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
Tarjén torzs vetette meg labat, amit tervszeril telepitési akcié kovetett. Ekkor gyorsult fel
valjdban a kereszténnyé valas folyamata is. A telepiilés els§ okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabird csalddnevében tiinik fel 1335-ben, akinek foldbirtoka és
valdsziniileg llandé lakéhelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, elsé emlitése Peczel alakban
1338-ra datalhaté, amikor Kéroly Robert kirdly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nadornak adomanyozta. A nédor itteni részbirtokdt még abban az évben tovabbadta. A falu
tehat mar ekkor t6bb birtokos kezén volt. Ezek koziil kiemelkedik a valdsziniileg 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 kiraly Jjogiigyi
igazgatdja €s a magyar jogasztarsadalom magénpraxist is folytaté els6 iigyvédje. A véros elsé
iskolajat 1345-ben alapitottak.

A 14. szazadban'a nem helyi eredeti Péceliek birtoka. Ebben az idében a Rakos-patakon mar
tobb vizimalom is miikodott.

Buda és Pest 1541. évi t6rok kézre keriilésével Pécel is oszman kézre keriilt. Ekkor a lakosséag
egy része elbujdosott, az 1546-o0s torok szandzsak-Osszeirds szerint 46 csaladfd és felnbtt, de
még nétlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 1647-1683 kozott egyportas, 1686-ban
lakatlan és 1689-t6] telepiilt Gjra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mar 147
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adofizetd csaldd regisztrélasara keriilt sor. Pécel 1675-t61 kélvinista kozség, elsé prédikatora
Vaczi Pal volt.

A 17. szézadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt vallaltak, s ennek
kovetkezményeként a kozség javadalmanak fele a kincstarra szallt. Ez id8 tajt Pécel
lélekszama 150-200 f6re tehetd. A Raday csalad hazassag révén jutott Pécel fele teriiletének
birtokdba a masik fele pedig a Fayak tulajdonéban volt.

Réday Pal, II. Rékdczi Ferenc erdélyi fejedelefn kancelldrja a szatmari békekotés utdn
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. o} alapitotta a kés6bb nevezetessé vilt Réaday
Konyvtarat. Fia, Ridday Gedeon (1713-1792) a neves iré és irodalomszervezé Pest-Pilis-Solt
varmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszaggyiilésen. 1782-ben gréfi rangra
emelkedett, s & épitette - a godoll6i Grassalkovich-kastély mintajéra - Pécelen a Raday-
kastélyt.

Az anyakdnyvezés 1719-ben kezd8dstt meg. Pécel 1841-t6l onallé jegyzével rendelkezd
nagykozségnek szdmitott. A kozség 1856. évi lakosszdma a Locsod és Szigetpusztikkal
egyiitt 1881 {6, 1870-ben pedig 2206 fot tett ki. A Rdkos-patak volgyében athaladé Budapest—
Hatvan—Salgétarjan-vasutvonalat 1867-ben adtdk 4t a forgalomnak, majd a Hatvan—Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottak meg, melyek Osszekottetést teremtettek a févarossal és az orszag
killonboz8 részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlédésének. A polgarosodis
kialakuldsat a kozlekedés, a kereskedelem fejlédése, a Pestré] kirandulni, nyaralni érkez6k
segitették eld elsédlegesen. A nyaralohdzak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossagt akkor foldmiivesek, kis- és kozépparasztok, valamint iparos
és kereskedd réteg képezte. Négy malom tizemelt a Rékos vizén, ebbdl kettd ipari
hasznositdsra. A kereskedelem képvisel6i gabona- és termékkereskeddk, tej- és
vegyeskereskeddk, tovabba kocsmérosok voltak. 1894-ben 46 iparos mestert és 24 keresked6t

tartottak szamon.

Pécel a 19. szézad kézepén vesztette el véarosi rangjat, amelyet 1996-ban kapott vissza.

A telepiilés és az ingatlan megkizelitése

A varos = Budapest iranyabol  a Rakoskereszturrol indulé  Péceli  titon = (amelynek
folytatasa Isaszegen 4t Godolls felé a 3103-as szamot viseli), a 31-es
f6atr6l Magldd hatdraban kidgazo bekotéuton (31 102-es szamu mellékit), valamint az M0-s

aut6utrdl letérve kozelitheté meg.
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Ko6z6sségi kozlekedése is jo a telepiilésnek: A Budapest-Sétoraljatijhely-vasttvonalon és

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

kozlekedik.

A Péskomligetben taldlhaté Szézszorszép utca tobb irdnybdl is megkozelithets, @j épitésii

ingatlanokkal. A megkozelitése j6.

4.Az ingatlan bemutatdsa, kizmiivek

Az értékelendd ingatlan Pécel telepiilés Dny-i részén helyezkedik el.

A felértékelendd ingatlan belteriileti, pormentes és foldes utakon 4t kozelithet meg.

Az autopdlya hangerében érzékelhetS. A beépitetlen épitési telek nincs bekeritve,
kézmiivekkel nem rendelkezik. A teriilet HESZ szerinti vezeti besoroldsa Lke-Sz/3 &vezet.
A polgarmesteri hivatal, gy6gyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, k6zért, vasut allomas 2,5
km-en beliil talalhatéak.

Pécel Viros Onkormdnyzata Képviseld-testiiletének 12/2022.(V1.30.) onkormdnyzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Szabdlyzatdrdl valamint annak mellékletét képez6

Szabalyozasi Terv bemutatja, a széban forgé ingatlan Szabélyozasi terven jelslt Lke-Sz/3

Ovezeti besorolasat.

Szabalyozasi terv kivonat

-
e :
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Pécel jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkozei szerint, konkrétan a Szabalyozasi
terv kivonaton lathat6, hogy az érintett ingatlan Lke-Sz/3 épitési Gvezetbe sorolt ingatlan. A

kozvetlen kérnyezetében ugyan ezen Gvezetbe sorolt ingatlanok talilhatoak.

w

o
o
°
L3
3

A Helyi Epitési Szabalyzat (tovabbiakban: HESZ) 18. §-a taglalja a teriilet kotelezden
végrehajtandd betiltetési kotelezettségét - a Maglodi ut felé esd telekrészen - a szabélyozisi
terven jeldltek szerint, a 38. § ravilagit a teriilet Lke &vezeti besorolds miiszaki paramétereire.
A rendelet 2. melléklet 1.2. pontjdban rogzitett Kertvarosias laké épitési vezetek elnevezésii

tablazat 4. sora tartalmazza a telekre vonatkozé konkrét Gvezeti és miiszaki eléirasokat.

1.2.7 Kertvirosias laké épitési ivezetek

A 8 | ¢ 7 e [ v |« T | i
i Epftési tebekaatakitds epftmeny ek elhelyestse épitmények, epliletek
breset a kinlukithaté tefek | Beépitési mod | x megengedert [ legkisebb | Jeenauyobh srint-
mvgengcdernt legaupvobh rdbd eptifet- terileti
feukirvebb brepitettséy felithet | magassip (my el o
wmertihe (fuh {%%a)
terlilete | setfessége terep- | lerep-
{ml (m} weint | szt
felett alait
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5. E'rtékele’s, az ingatlan becsiilt, piaci alapu forgalmi értéke

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

forgalmi értékének meghatérozésa.

Az értékelends ingatlan ingatlanpiaci jellemzése sordn az alabbi megéllapitas tehetd:
a telepiilés életében meghatdrozo szerepet nem jatszik, egy j6 méretii és jo1 beépithetd épitési

telek egy 0j épitési lakotdmbben.
Modszertani megfontoldsok:

Azii Alldeszkoz Ertékeldk Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al val6 egyesiilése,
azaz - 1997 6ta miikodik jelenlegi formajaban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetk6zi Vagyonértékelési Bizottsag (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkéjéban. A TEGoVA elkételezte magét, hogy az 1957. évi Rémai Szerzédés 110.
cikkelyével - és az ezt kévetd szerz6désekkel - 8sszhangban, olyan szabélyokat hatéroz meg,

amelyek az lizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével dsszeegyeztethetdek.

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

Az EVS nem jogszabaly, hanem a TEGOVA - és tagszervezetei - altal elkotelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS béarmely része ellentétben all a nemzeti jogszabalyokban
meghatérozottakkal, vagy az Eurdpai Unids jogszabéalyokban - nagyszdmi Eurépa Tanicsi

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

Az EVS-2003 harom f6 részb6l all, Ggymint Szabvanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci

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

Az értékelés sordn a 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 2. § (2) szerint a piaci értéket vizsgaljuk,
a) piaci 0sszehasonlito elemzése,
b) koltségalapii értékelés,
¢) hozamszdmitdson alapulo értékelés,

médszereinek lehetséges kombinacidjaként.
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Az értékelés sordn a szokasosan elemzett kockazatok kéziil kiilonss figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszi tavii értékdllandésaganak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

d) a kbvetelés érvényesitéséhez kapcsolodo 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 kezeljitk az EVS 2003 aldbbi eléirasait és
iranyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvany $4.07. alatt deklaralja az Eurdpai Tandcsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashaté
definici6t

A piaci érték azt az drar jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithets
hajlanddsdgot mutaté elads és a vele kizardlag piaci természetii kapcsolatban dll6 vevd
kbzott létrejott magdnjogi szerzodés keretében az értékelés idépontidban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehet6vé teszik a szokvdnyos értékesitést,
tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld idétartam dll rendelkezésre az addsvételi

targyalds lebonyolitaséhoz. (91/647/EEC EC)

A §4.10. alatt jévahagyott TEGoVA definici6 szerint;

A piaci érték az a becsiilt 6sszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idSpontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandésdgot mutaté elado és egy hajlandésdgot mutaté vevd kizott,
tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcio keretében, megfeleld piacra bocsdtdsat
kovetden, amelynek sordn mindkét fél jol informdltan, kériltekintéen és kényszer nélkiil

cselekedelt,

A piaci adatok elemzésén alapulé mddszer soran hasznalt értékmodositod tényezéket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

M{SZAKI SZEMPONTOK EPITESZETI SZEMPONTOK HASINALATI SZEMPONTOK
kdrosoddsok felépitmény célja épités, feltjitas éve
kivitelezési hibak helyiségek szdma komolyabb kdresemények
alaptertletek megszokottdl belsé elrendezés karbantartds helyzete

el-térd nagy-sadga
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alapozds mddja komfortfokozat Uzemeltetés

{6 teherhordé szerkezetek miemléki védettség rendeltetésszerG haszndlat

megolddasai

fsdémek megoldasai vizbdzisvédelmi védodvezet  JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT

tetdszerkezet kialakitasa egyéb épitészeti elbirdsok fulajdonviszonyok
rendezettsége

hatdrold szerk., nyflaszarék osztott tulajdon, résztulajdon

burkolatok mindsége, ALTERNATIV HASINOSITH. kapcsoléds jogok {zalog,

értéke haszn.)

szakipari munkdk funkciévattasra vald telekkdnyvbe bejegyzett,

alkalmassag be nem jegyzett jogok

éplletgépészet, atépithetdség, jegyzett jogok és kdtelmek

felszereltség, mindség megoszthatésdg

épUlettartozékok bévithetdség OES? és helyi szabdlyozds

KORNYEZETI SIEMPONTOK TELEKADOTISAGOK INFRASTRUKTURA

szomszédok (létesitmények}  telek alakjo villany

ovezet tdjolds viz

kildtds, panordma lejtés gdzelldids

szennyezd forrdsok, épitési lehetdsség csatorna({csapadék és

kérnyezeti drtalmak talajtani viszonyok szennyviz)

szemétszdllitas
megkozelithetdség
ellatds, okiatds,
szabadidds létesitmény,
telekommunikacid

Ingatlanpiaci kirnyezet bemutatdsa

A pénziigyi és gazdasagi vélsig kiheverése utin elsé izben 2017-ben érte el a piac a valsag
elétti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom 4llt be.

Mindez tgy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinalat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitddés irdnydba halad. A vizsgalt ingatlan kornyezete enyhe fellendiild, értéktarté
pozicidban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell térni a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgalni a vildgméretii talén lecsengében 1év6
korona-virus lehetséges hatéasait, az orosz és ukran habora hatdsait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasdg egészére, Gigy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, foleg abban az esetben, ha elhizédik a jelenléte és
terjedése. A lefutdsi id6 a kézponti kérdés, mind a keresletben, mind az arakban és nem
mellesleg az egész piac 4trendezédésében, valamint a kialakulhaté kozvetett hatés, vagyis a
gazdasdgi aktivitds csokkenésébdl atgylirlizd kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakciészam visszaesése, arak csokkenése).

A koronavirus kézvetett ingatlanpiaci hatdsandl még indokoltabb a feltételes méd hasznalata,
a legkiilonfélébb piaci események egymésra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen varatlan

fordulatokat eredményezett, legalabb annyira varatlanokat, mint amilyen a virus megjelenése

volt.
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Az aremelkedés mar nyolcadik éve tart és mér csak egyszdmjegyli draguldst vartunk. Ugy
tlinik ugyanakkor, hogy felgyorsult az ingatlanpiac ciklikus mozgésa, s az 4rcsiicsot a

korédbban gondoltnal hamarabb elérte.

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 meghatérozdsahoz a hasonlé adottsagi ingatlanok valos
értékesitési, valamint redukalt kinalati adatait veszem figyelembe.

Az Osszehasonlité adatokon alapuld értékelési modszernél a piacon a kézelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontirgyakat elemzem és Gsszehasonlitom az értékbecslés
targyat képez$ vagyontirggyal. Vizsgalom az utébbi idében eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan ko6zotti kiilonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényez8k kozotti kiilonbségek
kikiisz8bolésére, mint pl. az értékesités idépontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovobeni

varhatd hasznositasa.

Az elemzés sordn a hasonl6 szinvonalat, minéséget veszem alapul.
A piaci 6sszehasonlité modszer f6bb Iépései az alabbiak:
- az adatgylijtés befejezése utdn a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz
- ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a sziikséges korrekciokat, mint példdul: miiszaki éllapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkozlekedési megalltol vald tavolsaga, telekméret, zajhatés stb.
- akorrekcidk skéldjanak a meghatdrozasa a kinalati — keresleti adatbazis figgvényében

- aszdzalékos érték meghatdrozasa a korrekcidkhoz

A targyi ingatlanokhoz hasonl6 adottsagh, hasonlé miiszaki allapoti Péceli ingatlanok
dsszehasonlito adataival kell dolgoznom.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi 4r, érték meghatarozasat, a szakmai norménak
megfelelden, az Eurdpai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvany (EVS) mdédszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben régzitett modszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)
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Az érték megallapitasandl figyelembe vettem egyarant az értéknoveld és értékesokkentd
tényezOket, amelyek befolyasoljék a fajlagos érték megallapitasat.

Ertéknoveld tényezok: j6 megkozelités, 2 lakdsos beépithetSség, dvezeti besorolas + 15%
Ertékesokkentd tényezdk: kézmiivek hidnya telken beliil, a beiiltetdsi kotelezettség a jelen
szabdlyozasi terven jeloltek szerint, pormentes Gt hidnya, nagy létszami tulajdonossal
targyaldsi kezdeményezés, kinalati adatok hasznalata ~ 30%

Pécel telepiilésen talédlhaté eladd beépitetlen, hasonld besoroldsti ingatlanok:

1.281 m2 nagysagi telek 51 M Forint kézmiivek az utcaban a telek elétt

900 m2 nagysagi telek 51,9 M Ft kézmiivek az utcaban a telek elétt

880 m2 épitési telek 37 M Ft 6sszes kdzmiivel

846 m2 nagysagu telek 38,5 M Ft kozmii bekotésekkel

846 m2 nagysagu pincével beépitett teriilet 42,9 M Ft kézmii bekatésekkel

Az ingatlan piaci értékét az aldbbiak szerint hatdroztam meg:

Az Osszehasonlité adatok koziil egyiket sem zértam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmddosité tényezdket vizsgaljuk, akkor nincs eltalzott szérés.

Az ingatlan érték megallapitdsanal az értékndveld és értékesskkend tényezbk Osszességére
figyelemmel -12% - os korrekcidt alkalmaztam.

Az atlagos érték meghatdrozdsa soran az ingatlanok fajlagos brutté m2 ara 44.836 Ft/m2.

A korrekcionak készénhetden a brutté fajlagos m2 ar 38.111 Ft/m2.

Az értékelendé ingatlanok fajlagos brutté m2 ara 38.111 Ft/m2.

Telepiilé | Hrsz Ateriilet | Fajlago | Az ingatlan | Az  ingatlan  becsiilt
s neve nagysaga | s érték | becsiilt, kerekitett
m2 bruttd | bruttd brutto értéke (Ft)
(Ft/m2) | forgalmi
értéke
(Forint)
Pécel 3989/46 1.009 38.111 | 38.453.999 38,5 millié Ft
| | | azaz harrﬁincnyolcmillié
Otszézezer forint

A péceli 3989/46 hrsz.-it Szazszorszép u. 43. szam alatti beépitetlen teriilet becsiilt, piaci,

kerekitett brutté forgalmi értéke 38,5 milli6 Ft azaz harminenyolemillié 6tszazezer

forint.
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Az ingatlan értékének megallapitdsa a hozamszamitdson alapuld értékelési modszerrel és a

koltségalapti értékelési modszerrel nem kerdil elvégzésre.

6. Korlatozo feltételek nyilatkozata

Az ¢rtékbecslés készitése sordn a megbizotol kapott informaciok helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam. Nem vallalok feleldsséget a masok altal szolgaltatott informaciokért.

A megbizo elbzetes hozzdjarulasa nélkiil az értékbecsiés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen mdédon nem terjeszthetSk a nyilvanossag elé, hirdetés, tjsag vagy barmilyen mas
nyilvanos média csatornan.

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

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

Az értékbecslés 90 napig értékallo.

Az értékbecslés 1 eredeti példdnyban késziil.

Tura, 2026. janudr 12. _

Fiillop Anna
ingatlanvagyon értékbecsld
Vallig.szam: ES - 245173
OKNYIR szam: 900927/2023

Addszam: 77581295-1-33



Ingatlanvagyon értékelés

Iy

o~

o

a péceli 3989/56 hrsz.-u Szazszorszép u. 63. szam alatti ingatlanrol

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fitlop Anna
Telefon: +

—

Tura, 2026. janudr

[
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Vezetdi dsszefoglals

Megbizast kaptam Pécel Onkorményzat Polgdrmesterétsl a péceli 3989/56 hrsz.-0 ingatlan

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

forgalmi értékének meghatirozasa.
Az ingatlan magénszemély tulajdondban vannak, a csatolt tulajdoni lap alapjan.
Az értékelendd teriilet Pécel érvényben 1évé Szabdlyozasi Terve szerint Lke-Sz/3 azaz

Kertvarosias laké épitési Gvezetbe sorolt teriilet.
Pécel jelenleg érvényben 1évé telepiilésrendezési eszkdzein lathatd, hogy a szomszédos

teriiletek is ugyanezen épitési Gvezetbe sorolt teriiletek.

A vizsgalt ingatlan Pécel kdzigazgatasi teriiletének a DNy-i részén taldlhaté a Szazszorszép u.
63. szdm alatt. A széban forgd ingatlan a Szdzszorszép utca és a Maglédi ut kozott
helyezkedik el, sarok telek, nagyon jé beépitési lehetdséggel.

Fekvésének sajatossaga, hogy a liiktet§, mozgalmas fovaros alig néhany percre van autéval, a
telepiilés azonban meg6rizte nyugodt, kisvarosias 1égkérét. Eppen ezért egyre tobben fedezik
fel €s hasznaljak ki az ebben rejlé adottsagokat és koltéznek ide.

A teleplilés j6 infrastruktiraja, Budapest kézelsége évr6l évre egyre nagyobb szamu lakosségi
betelepiilést idéz eld.

Pécel egy jol élhetd, j6 kizlekedéssel, jo kozbiztonsdggal bird telepiilés.

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

piaci 6sszehasonlité médszerrel végzem.
A vizsgélt ingatlan piaci brutté forgalmi piaci értéke kerekitve 38,5 millié forint

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

vérhat6an a j6v6ben barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstdl szamitott 90 napig érvényes.
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Ertéktandsitvany

A vizsgalt ingatlan

Pécel belteriilet

Az ingatlan milvelési aga

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama

3989/56

Az ingatlan tulajdonosai
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulénapjan)

A tulajdoni lapon jegyzett 22
magan tulajdonos és
Pécel Varos Onkormanyzata

2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés alkalmazott modszere

Piaci Osszehasonlité adatokon
alapuld értékelés

A helyszini szemle idépontja

2026, januar 11.

Az ingatlan teriilete Osszesen 1.0609 m2
Terhelés ozvegyi jog és  holtig tartd
haszonélvezeti jog
Az értékelt vagyonelem
Az ingatlan becsiilt brutté forgalmi 38,5 millio Ft
érteke, az ingatlanértékeld azaz harmincnyolemillio tiszazezer
gyakorlatnak megfeleléen kerekitve forint
Osszesen
Az értékbecslés érvényessége 90 nap

Az értékbecslést készitette
Fiilép Anna |

Telefon: -




Forgalmi érték vizsgalat

L. Alapadatok:

A vizsgélat tirgya: a péceli 3989/56 hrsz. — i belteriileti ingatlan, kivett beépitetlen teriilet

miivelési dgban 16v5 telek felértékelése, becsiilt értékének meghatarozésara.

Megbizé: Pécel Onkorményzat Polgarmestere, 2119 Pécel, Kossuth tér 1.
A vizsgdlat célja: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa

Helyszini szemle idépontja 2026. januér 11.

Megbizé biztositotta a helyszin megtekintését, dtadta a rendelkezésére 4ll6 iratanyagot.
A helyszini szemlén az ingatlant betudtam hatérolni, az épitett kdrnyezetben elhelyezni,

valamint mddom volt a sziikebb és tavolabbi kérnyezetet is tanulményozni.

2. Nyilvantartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A péceli 3989/56 hrsz - 0 ingatlan a Pest Virmegyei Kormanyhivatal G6dé116i Foldhivatal

ingatlan nyilvantartdsaban ,kivett beépitetlen teriilet” miivelési 4g megnevezéssel van

bejegyezve.
A Pest Varmegyei Kormanyhivatal G6dolléi Foldhivatal ingatlan nyilvantartdséban a

tulajdoni lap masolata alapjén, a hrsz. adatai az aldbbiak:

Az ingatlan helyrajzi szdma: 3989/56 hrsz
Fekvése: belteriilet
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Teriilete: 1.009 m?2

Tulajdonos: a tulajdoni lapon bejegyzett 22 magan tulajdonos és Pécel Varos Onkormanyzata

(2119 Pécel, Kossuth tér 1.) 11.358/127.080 tulajdoni hanyaddal (89,5 m2)

Terhelés: 6zvegyi jog és holti tarté haszonélvezeti jog a tulajdoni lapon feltiintettek szerint



3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, meghkizelitése, kornyezetének leivdsa

Regiondlis elemzés, relevdns elézmények ismertetése, kirnyezet

Pécel varos Pest varmegyében, a Godo116i jardsban, a budapesti agglomeracidban helyezkedik
el.

Pécel a G6dol16i-dombsag nyugati peremén, a Rakos-patak v6lgyében fekszik. Nyugati
irdnyban Budapest =~ XVII.  keriiletével,  keleti  irdnyban Siilysappal,  északkeleti
irdnyban Isaszeggel, ¢szaknyugati iranyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrdl
pedig Magléddal hatéros.

Pécel teriilete - a hataraban talalt régészeti leletek tanlisdga szerint - mér jéval az id8szdmités
elétti korszakban is lakott volt. A kozség belteriiletén t&bbek kozott ko- és rézkori csontvézas
sir, a Varhegyen bronzkori urnatemetét taldltak, a Té-malom melléke és a Lebuki-dil
feltehetden szarmata sirok emlékét 6rzi. Régészeti lel6helyei koziil kiemelkedd jelentbségli az
a Kérpat-medencét egészében kitsltd késé rézkori kultiira, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiildnitett el legel8szor, €s ezért a péceli kultira nevet kapta.

A honfoglalds kordban Pécel szomszédsaga, Locsod-puszta a szldv népesség telephelyének
déli hatdra volt. A faluszerkezet a 11. szdzadban szildrdult meg és a varmegye teriiletén a
Tarjan torzs vetette meg 14bat, amit tervszer(i telepitési akcié kovetett. Ekkor gyorsult fel
val6jaban a kereszténnyé valds folyamata is. A telepiilés elsé okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabird csaldadnevében tlinik fel 1335-ben, akinek foldbirtoka és
val6szintileg allandé lakéhelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, els6 emlitése Peczel alakban
1338-ra datalhat6, amikor Karoly Rébert kirdly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nadornak adomanyozta. A nador itteni részbirtokat még abban az évben tovébbadta. A falu
tehat mar ekkor tobb birtokos kezén volt. Ezek koziil kiemelkedik a valdsziniileg nem helyi
eredetli Péczeli csalad, akik Zsigmond kirdly egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben
birtokoltdk a telepiilést. A csalad leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyas kiraly jogiigyi
igazgatdja és a magyar jogasztarsadalom maganpraxist is folytaté els6 tigyvédje. A véros elsé
iskolajat 1345-ben alapitottak.

A 14. szézadban a nem helyi eredetii Péceliek birtoka. Ebben az id6ben ‘a Rakos-patakon mar °
tobb vizimalom is mikddott.

Buda és Pest 1541. évi torok kézre keriilésével Pécel is oszman kézre keriilt. Ekkor a lakossag
egy része elbujdosott, az 1546-0s torok szandzsak-Osszeirds szerint 46 csaladfo és felndtt, de
még ndtlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 1647—1683 kozott egyportas, 1686-ban
lakatlan és 1689-t81 telepiilt Gjra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mér 147
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adofizetd csaldd regisztralasdra keriilt sor. Pécel 1675-t6] kélvinista kzség, elsé prédikatora
Véczi Pal volt.

A 17. szézadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt véllaltak, s ennck
kovetkezményeként a kozség javadalmanak fele a kincstirra szallt. Ez id6 tajt Pécel
lélekszama 150-200 fére tehets. A Raday csaldd hézassig révén jutott Pécel fele teriiletének
birtokdba a m4sik fele pedig a Fayak tulajdonaban volt.

Raday Pal, II. Rakéczi Ferenc erdélyi fejedelem kancelldrja a szatméri békekétés utin
koltozétt ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késébb nevezetessé valt Raday
Konyvtarat. Fia, Raday Gedeon (1713-1792) a neves ir6 és irodalomszervez8 Pest-Pilis-Solt
varmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszaggyiilésen. 1782-ben grofi rangra
emelkedett, s & épitette - a godolléi Grassalkovich-kastély mintdjara - Pécelen a Réday-
kastélyt.

Az anyakdnyvezés 1719-ben kezdédott meg. Pécel 1841-t6l 6nalld jegyzdével rendelkezd
nagykdzségnek szamitott. A kdzség 1856. évi lakosszdma a Locsod és Szigetpusztikkal
egytitt 1881 {6, 1870-ben pedig 2206 fét tett ki. A Rékos-patak volgyében athaladé Budapest—
Hatvan-Salgétarjan-vasutvonalat 1867-ben adtak 4t a forgalomnak, majd a Hatvan—Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottdk meg, melyek §sszekottetést teremtettek a fovarossal és az orszag
kiilénbdzd részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlédésének. A polgarosodds
kialakuldsat a kozlekedés, a kereskedelem fejlédése, a Pestrél kirdndulni, nyaralni érkezék
segitették elé elsddlegesen. A nyaralohdzak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossagét akkor foldmiivesek, kis- és kozépparasztok, valamint iparos
¢és kereskedd réteg képezte. Négy malom iizemelt a Rékos vizén, ebb&l kettd ipari
hasznositdsra. A kereskedelem képvisel6i gabona- és termékkereskeddk, tej- ¢és
vegyeskereskedék, tovabba kocsmarosok voltak. 1894-ben 46 iparos mestert és 24 keresked6t

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

A telepiilés és az ingatlan megkizelitése

A véros Budapest irényébél a Rakoskeresztarrdl indulé  Péceli Uton  (amelynek

folytatdsa Isaszegen at Godoslié felé a 3103-as szémot viseli), a 31-es

f6utrol Maglod hatdrdban kidgazo bekstéuton (31 102-es szami mellékit), valamint az M0-s

autoutrdl letérve kozelithetd meg.
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Kozosségi kozlekedése is j6 a telepiilésnek: A Budapest-Sétoraljadjhely-vasitvonalon és
a 169E jelzés(i autébusszal, amely Budapest Ors vezér tere és Pécel, Kun Jézsef utca kozott

kozlekedik.
A Péskomligetben taldlhatd Szdzszorszép utca tobb irdnybdl is megkozelithetd, @j épitésii

ingatlanokkal. A megkozelitése jo.

4.4z ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az értékelendd ingatlan Pécel telepiilés Dny-i részén helyezkedik el.

A felértékelendd ingatlan belteriileti, pormentes és f6ldes utakon 4t kozelithet$ meg.

Az autopalya hanger6ben érzékelhets. A beépitetlen épitési telek nincs bekeritve,
kézmivekkel nem rendelkezik. A teriilet HESZ szerinti 6vezeti besorolasa Lke-Sz/3 ovezet.
A polgarmesteri hivatal, gyégyszertér, iskola, 6voda, orvosi rendelé, kozért, vasut dllomds 2,5
km-en beliil taldlhat6ak.

Pécel Viros Onkormdnyzata Képviseld-testiiletének 12/2022.(VL30.) éonkormdnyzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Szabdlyzatdrél valamint annak mellékletét képezé
Szabdlyozasi Terv bemutatja, a szoban forgd ingatlan Szabalyozési terven jelolt Lke-Sz/3

Ovezeti besorolasat.
Szabalyozasi terv kivonat

L4
-]

o
‘u.\

2ksz2-Sz/6

Ek

Pécel jelenleg érvényben 1€év6 telepiilésrendezési eszkozei szerint, konkrétan a Szabalyozisi
terv kivonaton lathatd, hogy az érintett ingatlan Lke-Sz/3 épitési Svezetbe sorolt ingatlan. A

kozvetlen kdrnyezetében ugyan ezen Svezetbe sorolt ingatlanok talathatdak.



A Helyi Epitési Szabélyzat (tovabbiakban: HESZ) 18. §-a taglalja a teriilet kotelezben
végrehajtando betiltetési kotelezettségét - a Maglédi ut felé esd telekrészen - a szabalyozési
terven jeldltek szerint, a 38. § rdvilagit a teriilet Lke Svezeti besorolds miiszaki paramétereire.
A rendelet 2. melléklet 1.2. pontjaban rogzitett Kertvérosias laké épitési Svezetek elnevezésii

tablazat 4. sora tartalmazza a telekre vonatkozé konkrét 6vezeti és miiszaki el6irasokat.
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5. L’"rtékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapi forgalmi értéke

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

forgalmi értékének meghatirozasa.

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az aldbbi megéllapitas teheto:
a teleptilés életében meghatéroz6 szerepet nem jatszik, egy jo méretii és jol beépithetd épitési

telek egy 14j épitési lakétombben.



Mddszertani megfontoldsok:

Azii Alléeszkdz Ertékeldk Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al valé egyesiilése,
azaz - 1997 ota miikodik jelenlegi formajaban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetk6zi Vagyonértékelési Bizottsag (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkéjaban. A TEGoVA elkételezte magat, hogy az 1957. évi Romai Szerzédés 110.
cikkelyével - és az ezt kovetd szerz6désekkel - 6sszhangban, olyan szabdlyokat hatdroz meg,

amelyek az iizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével 5sszeegyeztethetdek.

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

Az EVS nem jogszabaly, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - altal elkotelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS bdrmely része ellentétben all a nemzeti jogszabalyokban
meghatérozottakkal, vagy az Eurdpai Unids jogszabalyokban - nagyszami Eurépa Tandcsi

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

Az EVS-2003 hérom f6 részb6l 4ll, igymint Szabvanyok, Utmutatdk és Fiiggelékek. A "piaci

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

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

a) piaci ésszehasonlité elemzése,
b) koliségalapu értékelés,
¢) hozamszdmitdson alapulé értékelés,

modszereinek lehetséges kombinacidjaként.
Az értékelés soran a szokasosan elemzett kockazatok koziil kiilonos figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszi tavi értékdllandésdganak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok ﬁzegbz’zhatatlansdga mi;ztti kockdzatrag,

d) a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo hatdsokra (védelem, dllagmegérzés, értékesitési
koltségek).

Az értékelést az EUROPAI VAGYONERTEKELOK CSOPORTJA (TEGoVA) iltal

kidolgozott és az Eurépai Tandcs altal elfogadott EVS 2003 szabvany szerint a piaci érték

alapjan végezziik.
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Jelen értékelés esetében kiilonods figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 aldbbi el8irdsait és
iranyelveit:

S4.07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvéany S$4.07. alatt deklardlja az Eur6pai Tanacsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashaté
definicidt

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlanddsdgot mutaté eladoé és a vele kizdardlag piaci természetii kapcsolatban dllé vevd

kozott létrejitt magdanjogi szerzédés keretében az értékelés idépontjaban, feltételezve, hogy az

ingatlan nyilvdnosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehet6vé teszik a szokvdnyos értékesitést,

tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld id6tartam dll rendelkezésre az addasvételi

targyalds lebonyolitasihoz. (91/647/EEC EC)

A 54.10. alatt jovahagyott TEGoVA definici6 szerint;

A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés id6pontjaban gazddt
cserélhetne egy hajlanddsdgot mutaté eladd és egy hajlandésdgot mutaté vevd kozitt,
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcié keretében, megfelels piacra bocsdtdsadt

kovetden, amelynek sordn mindkét fél jol informdltan, koriiltekintben és kényszer nélkiil
cselekedett.
A piaci adatok elemzésén alapulé médszer soran hasznalt értékmédosité tényezéket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI SZEMPONTOK EPITESZETI SZEMPONTOK HASZNALATI SZEMPONTOK
kdrosoddsok felépitmény célia épités, felljitas éve
kivitelezési hib&k helyisegek szdma komolyabb kdresemények
alapterlletek megszokottdl  belsé elfrendezés karbantarias helyzete
el-téré nagy-saga

alapozds médja komfortfokozat Uzemeltetés

f6 teherhordd szerkezetek mdemiéki védettség rendeltetésszer( haszndiat

megolddsai , ) )

fddémek megoldasai vizbdzisvédeimi védéovezet  JOGI-, HATOSAGI

! : SZEMPONT '

tetbszerkezet kialakitasa egyéb épitészeti elbirdsok tulajdonviszonyok
rendezettsége

hatdrold szerk., nyflészardk osztott tulajdon, résztulajdon

burkolatok minGsége, ALTERNATIV HASZNOSITH. kapcsolédd jogok (zdlog,

értéke haszn.}

szakipari munkak funkcidévaltasra vald telekkdnyvbe bejegyzett,

alkalmassag be nem jegyzett jogok

épUletgépészet, atépithetdség., jegyzett jogok és kdtelmek

felszereltség, mindség megoszthatdsdg

épulettartozékok bévithetéség OFS?Z és helyi szabdlyozdas
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KORNYEZETI SZEMPONTOK TELEKADOTISAGOK INFRASTRUKTURA

szomszédok (létesitmények]  telek alakja villany

bvezet téjolds viz

kilgtds, panordama lejtés gézeliGtas

szennyezd forrGsok, épitési lehetdsség csatorna({csapadék és
kérnyezeti artalmak talajtani viszonyok szennyviz)

szemétszdllitas
megkozelithetéség
ellatds, oktatds,
szabadidds [étesitmény,
telekommunikdacié

Ingatianpiaci kornyezet bemutatdsa

A pénziigyi és gazdaségi valsag kiheverése utdn els6 izben 2017-ben érte el a piac a vélsdg
el6tti arszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom &llt be.

Mindez Ggy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kindlat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitédés irdnydba halad. A vizsgélt ingatlan kdrnyezete enyhe fellendiils, értéktartd

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

kialakult ingatlanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgdlni a vildgméreti talan lecsengGben lévd
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukrdn hdbori hatdsait, a lakds-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozdsait. Ahogy a gazdasdg egészére, gy az ingatlanpiacra is nyomaést
gyakorolhatnak a felsorolt események, f6leg abban az esetben, ha elh(izédik a jelenléte és
terjedése. A lefutdsi idé a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az arakban és nem

mellesleg az egész piac 4trendez6désében, valamint a kialakulhaté kozvetett hatds, vagyis a

gazdasagi aktivitds csokkenésébdl atgyiir(izé kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakcidszam visszaesése, drak csékkenése).

A Kkoronavirus kozvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes mod hasznalata,
a legkiilonfélébb piaci események egymadsra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen varatlan

fordulatokat eredményezett, legalabb annyira vératlanokat, mint amilyen a virus megjelenése

volt.

Az aremelkedés mar nyolcadik éve tart és mar csak egyszamjegyli draguldst vartunk.

¢ f

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

sziikséges, mindenképp aktualizalast, korrekciot kell végrehajtani.
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Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjdn

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasahoz a hasonlé adottsdgu ingatlanok valds
értékesitési, valamint redukalt kindlati adatait veszem figyelembe.

Az Gsszehasonlité adatokon alapulé értékelési modszernél a piacon a kdzelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és §sszehasonlitom az értékbecslés
targyat képez6 vagyontarggyal. Vizsgalom az utdbbi id6ben eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan ko&zotti kilonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényez6k kozotti kiilonbségek
kikiisz6bo1ésére, mint pl. az értékesités idépontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovSbeni

varhatd hasznositisa.

Az elemzés soran a hasonl szinvonalat, minéséget veszem alapul.
A piaci 6sszehasonlité modszer f6bb 1épései az alabbiak:
- az adatgyliijtés befejezése utan a rendelkezésemre all az alaphalmaz
- ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a sziikséges korrekcidkat, mint példaul: miszaki allapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallétdl vald tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.

a korrekcidk skdldjanak a meghatdrozasa a kinélati — keresleti adatbazis fliggvényében

- aszdzalékos érték meghatdrozasa a korrekcidkhoz

A targyl ingatlanokhoz hasonld adottsdgl, hasonlé miszaki 4allapoti Péceli ingatlanok

Osszehasonlit6 adataival kell dolgoznom.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ar, érték meghatdrozasat, a szakmai norménak
megfelelden, az Eurépai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvdny (EVS) mddszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett médszertani elveket is.  (forrds: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megallapitdsanél figyelembe vettem egyarant az értékndveld és értékcsdkkentd

tényezdket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték niegéllapitését. ,

Ertékndveld tényez6k: j6 megkozelités, 2 lakasos beépithetdség, dvezeti besorolds + 15%
Ertékesokkentd tényezok: kézmiivek hidnya telken beliil, a beiiltetési kotelezettség a jelen
szabélyozasi terven jeldltek szerint, pormentes Gt hidnya, nagy létszamu eladéval tdrgyalasi

kezdeményezés, kinalati adatok haszndlata — 30%
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Pécel telepiilésen talédlhaté eladd beépitetlen, hasonl6 besorolést ingatlanok:

1.281 m2 nagységi telek 51 M Forint kdzmiivek az utcéban a telek elétt
900 m2 nagysagt telek 51,9 M Ft kézmlivek az utcdban a telek elétt
880 m2 épitési telek 37 M Ft 6sszes kozmiivel

846 m2 nagysagn telek 38,5 M Ft kézmii bekotéseklkel
846 m2 nagysagu pincével beépitett teriilet 42,9 M Ft kdzmii bekotésekkel

Az ingatlan piaci értékét az aldbbiak szerint hatdroztam meg:

Az Osszehasonlitd adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodositd tényez6ket vizsgéljuk, akkor nincs eltulzott szérés.

Az ingatlan érték megallapitdsanal az értéknoveld és értékesokkend tényezék Gsszességére
figyelemmel -15% - os korrekciét alkalmaztam.

Az étlagos érték meghatdrozasa soran az ingatlanok fajlagos brutté m2 4ra 44.836 Ft/m2.

A korrekcidnak kgszénhetéen a brutté fajlagos m2 4r 38.111 Ft/m2.

Az értékelendd ingatlanok fajlagos brutté m2 4ara 38.111 Ft/m2.

Teleptilé | Hrsz Ateriilet | Fajlago | Az ingatlan | Az  ingatlan  becsiilt
s neve nagysaga | s érték | becsiilt, kerekitett
m2 brutté | bruttd brutto értéke (Ft)
(Ft/m2) | forgalmi
értéke
(Forint)
Pécel 3989/56 1.009 38.111 | 38.453.999 38,5 milli6 Ft

azaz Harmincnyolcmilli6

Gtszazezer Forint

A péceli 3989/56 hrsz.-it Szazszorszép u. 63. szam alatti beépitetlen’ teriilet becsiilt, piaci,

kerekitett brutté forgalmi értéke 38,5 milli6 Ft azaz harmincnyolemillié otszazezer

forint.

Az ingatlan értékének megallapitdsa a hozamszamitdson alapuld értékelési modszerrel és a

koltségalapti értékelési médszerrel nem keriil elvégzésre.
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6. Korldiozg feitdielek nyilathoznta

Az ériékbecslés készitése sordan a megbizotdl kapott informAciok helyességét ellendrzés
nélkil elfogadiam. Nem vallalok felelésséget a masok altal szolgaliatott informéacidkért.

A megbizo eldzetes hozzajaruldsa nélkiil az értékbecslés egésze. vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem lerjeszthet6k a nyilvanossag elé, hirdetés, 1ijsag vagy barmilyen mds
nyilvédnos média csatornan.

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

Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jovSbeli érdekeltségem nincs sem az értékelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonosaval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékalld.

Az értékbeeslés | eredeti példanyban késziil.

Tura, 2026. januar 12. ; s
Fitlop Anna
ingatlanvagyon értékbecsis
Vallig.szam: ES - 245173
OKNYIR szam: 900927/2023




Ingatlanvagyon értékelés

a péceli 3989/130 hrsz.-u ingatlanrél, Csillagfiirt u. 43.

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilop Anna

Telefon:

Tura, 2026. januir
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Ertékelési Bizonyitvany

Forgalmi érték vizsgalat

1. Alapadatok

2. Nyilvantartési adatok, az ingatlan jogi helyzete

3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkozelitése,
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Mellékletek:

- tulajdoni lap ) o
Szabalyozasi Terv kivonat és a HESZ kivonat a vagyonértékelésbe beépitve!



Vezetdi osszefoglalo

Megbizast kaptam Pécel Onkormanyzat Polgarmesterétl a péceli 3989/130 hrsz.-ti ingatlan

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

forgalmi értékének meghatarozésa.
Az ingatlan magénszemély tulajdondban vannak, a csatolt tulajdoni lap alapjan.
Az értékelendd teriilet Pécel érvényben 1év8 Szabalyozasi Terve szerint Lke-Sz/3 azaz

Kertvarosias laké épitési Gvezetbe sorolt teriilet.
Pécel jelenleg érvényben 1év6 telepiilésrendezési eszkézein lathatd, hogy a szomszédos

teriiletek is ugyanezen épitési vezetbe sorolt teriiletek.

A vizsgdlt ingatlan Pécel kozigazgatasi terilletének a DNy-i részén taldlhaté a Csillagfiirt u.
43. szam alatt. A sz6ban forgé ingatlan tobb irdnybdl is megkozelithets.

Fekvésének sajatossaga, hogy a litktet6, mozgalmas févéros alig néhany percre van autéval, a
telepiilés azonban megérizte nyugodt, kisvérosias légkorét. Eppen ezért egyre tobben fedezik
fel és hasznéljak ki az ebben rejl6 adottsagokat és koltoznek ide.

A telepiilés j6 infrastruktiraja, Budapest kozelsége évrdl évre egyre nagyobb szamu lakosségi
betelepiilést idéz el§.

Pécel egy jol élhetd, j kozlekedéssel, j6 kozbiztonsaggal bird telepiilés.

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

piaci 0sszehasonlité médszerrel végzem.
A vizsgélt ingatlan piaci brutté forgalmi piaci értéke kerekitve 38,6 millié forint.

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

vérhatdan a jéviben barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstdl szdmitott 90 napig érvényes. )
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Ertéktanusitvany

A vizsgalt ingatlan

Pécel belteriilet

Az ingatlan miivelési aga

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama

3989/130

Az ingatlan tulajdonosai
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

fordulonapjan)

magan tulajdonos és

A tulajdoni lapon jegyzett 22

Pécel Varos Onkormanyzata

2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés alkalmazott modszere

alapuld értékelés

Piaci osszehasonlito adatokon

A helyszini szemle id6pontja

2025. februar 7.

Az ingatlan teriilete Gsszesen

1.012 m2

Terhelés

6zvegyi jog és holtig

haszonélvezeti jog

tartd

Az értékelt vagyonelem

Az ingatlan becsiilt brutto forgalmi
értéke, az ingatlanértékeld
gyakorlatnak megfeleléen kerekitve
Osszesen

38,6 millio It
azaz harmincnyolemillié
hatszazezer forint

Az értékbecslés érvényessége

90 nap

Az értékbecslést készitette

Fiilop Anna
Telefon: 3

o

feovEacy 77081290120




Forgalmi érték vizsgalat

L. Alapadatok:

A vizsgélat targya: a péceli 3989/130 hrsz. — 0 belteriileti ingatlan, kivett beépitetlen teriilet

miivelési 4gban 1év6 telek felértékelése, becsiilt értékének meghatirozasara.

Megbizé: Pécel Onkorményzat Polgarmestere, 2119 Pécel, Kossuth tér 1.
A vizsgéalat célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatdrozasa

Helyszini szemle idépontja 2026. januar 11.
Megbizd biztositotta a helyszin megtekintését, tadta a rendelkezésére 4ll6 iratanyagot.

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

valamint mdédom volt a szlikebb és tdvolabbi kérnyezetet is tanulméanyozni.

2. Nyilvantartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A péceli 3989/130 hrsz - G ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Godolléi Foldhivatal

ingatlan nyilvantartidsaban ,kivett beépitetlen teriilet” miivelési 4g megnevezéssel van

bejegyezve.
A Pest Varmegyei Kormanyhivatal Go&dolléi Foldhivatal ingatlan nyilvantartdsidban a

tulajdoni lap mésolata alapjan, a hrsz. adatai az alabbiak:

Az ingatlan helyrajzi szdma: 3989/130 hrsz

Fekvése: belteriilet
Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Teriilete: 1.012 m2
Tulajdonos: a tulajdoni lapon bejegyzett 22 magén tulajdonos és Pécel Véaros Onkormanyzata

(2119 Pécel, Kossuth tér 1.) 11.358/127.080 tulajdoni hanyaddal

Terhelés: 6zvegyi jog és holti tartd haszonélvezeti jog a tulajdoni lapon feltiintettek szerint



3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, meghizelitése, kornyezeténel leirdsa

Regiondlis elemzés, relevins elGzmények ismertetése, kornyezet

Pécel varos Pest varmegyében, a G6dolldi jarasban, a budapesti agglomeraciéban helyezkedik
el.

Pécel a G6dollsi-dombsag nyugati  peremén, a Rakos-patak volgyében fekszik. Nyugati
irinyban Budapest ~ XVII.  keriiletével,  keleti  irdnyban Siilysdppal,  északkeleti

irdnyban Isaszeggel, északnyugati iranyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrdl

pedig Magléddal hatéros.
Pécel teriilete - a hatdraban talalt régészeti leletek tanlisdga szerint - mar joval az id8szémitds

el6tti korszakban is lakott volt. A kdzség belteriiletén tobbek kozott ké- és rézkori csontvézas
sir, a Varhegyen bronzkori urnatemet6t talaltak, a Té-malom melléke és a Lebuki-diil6
feltehetden szarmata sirok emlékét 6rzi. Régészeti lel6helyei koziil kiemelkedd jelentdségli az
a Kérpat-medencét egészében kitoltd késé rézkori kultlra, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiilonitett el legel&szor, és ezért a péceli kultira nevet kapta.

A honfoglalas kordban Pécel szomszédsiga, Locsod-puszta a szldv népesség telephelyének
déli hatdra volt. A faluszerkezet a 11. szdzadban szildrdult meg és a virmegye teriiletén a
Tarjan trzs vetette meg 1abat, amit tervszer(i telepitési akcié kovetett. Ekkor gyorsult fel
val6jdban a kereszténnyé valds folyamata is. A telepiilés els6 okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabiré csalddnevében tiinik fel 1335-ben, akinek f6ldbirtoka és
valdszinlileg allandé lakdhelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, els6 emlitése Peczel alakban
1338-ra datalhat6, amikor Kéroly Rébert kirdly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nddornak adoményozta. A nador itteni részbirtokdt még abban az évben tovabbadta. A falu
tehat mar ekkor t6bb birtokos kezén volt. Ezek koziil kiemelkedik a valdsziniileg nem helyi
eredetll Péczeli csaldd, akik Zsigmond kirdly egyik 1437-ben kelt oklevele szerint fele részben
birtokoltdk a telepiilést. A csalad leghiresebb tagja Péczeli Benedek, Matyas kiraly jogiigyi
igazgatdja és a magyar jogdsztarsadalom maganpraxist is folytatd elsé tigyvédje. A varos els6
iskolajat 1345-ben alapitottak.

A 14. szazadban a'nem helyi eredetii Péceliek birtoka. Ebben az idoben a Rékos-patakon mar
t6bb vizimalom is miiksdétt,

Buda és Pest 1541. évi t6rok kézre keriilésével Pécel is oszman kézre keriilt. Ekkor a lakossag
egy része elbujdosott, az 1546-os torok szandzsak-Osszeiras szerint 46 csaladfd és felndtt, de
még notlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 1647—1683 kozott egyportas, 1686-ban
lakatlan és 1689-t4] telepiilt Gjra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mér 147
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adofizetd csalad regisztralasara keriilt sor. Pécel 1675-t61 kalvinista kozség, elsé prédikatora
Viczi Pal volt.

A 17. szézadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt vallaltak, s ennek
kovetkezményeként a kozség javadalmédnak fele a kincstdrra széllt. Ez id6 tajt Pécel
lélekszdma 150-200 fére tehets. A Réaday csalad hazassig révén jutott Pécel fele teriiletének
birtokaba a mésik fele pedig a Fayak tulajdondban volt.

Raday Pal, II. Rék6czi Ferenc erdélyi fejedelem kancelldrja a szatmari békekotés utan
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késébb nevezetessé valt Réday
Konyvtarat. Fia, Rdday Gedeon (1713-1792) a neves ir6 és irodalomszervez6 Pest-Pilis-Solt
varmegye koveteként vett részt az 1764. évi orszaggyiilésen. 1782-ben grofi rangra
emelkedett, s § épitette - a godolléi Grassalkovich-kastély mintdjara - Pécelen a Raday-
kastélyt.

Az anyakdnyvezés 1719-ben kezd6dott meg. Pécel 1841-t6l 6nallé jegyzdvel rendelkezd
nagykozségnek szamitott. A kozség 1856. évi lakosszdma a Locsod és Szigetpusztikkal
egyiitt 1881 6, 1870-ben pedig 2206 £t 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 Gsszekottetést teremtettek a févéarossal és az orszag
kilonbdzd részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlédésének. A polgdrosodas
kialakuldsat a kozlekedés, a kereskedelem fejlédése, a Pestr6l kirdndulni, nyaralni érkez6k
segitették eld elsGdlegesen. A nyaraléhdzak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossdgat akkor foldmivesek, kis- és kozépparasztok, valamint iparos

¢és keresked$ réteg képezte. Négy malom tlizemelt a Rékos vizén, ebbdl kettd ipari

hasznositdsra. A kereskedelem képvisel6i gabona- ¢és termékkereskeddk, tej- és

vegyeskeresked6k, tovabba kocsmarosok voltak. 1894-ben 46 iparos mestert és 24 kereskedGt

tartottak szamon.
Pécel a 19. szazad kizepén vesztette el vérosi rangjat, amelyet 1996-ban kapott vissza.

A telepiilés és az ingatlan megkizelitése

A véros Budapest irdnyab6l  a Rakoskeresztarr6l indulé  Péceli  uton (amelynek

folytatdsa Isaszegen at Godolls felé a3103-as szémot viseli), a 3l-es

féutrol Magldd hatdraban kidgazo bekotéuton (31 102-es szama mellékit), valamint az M0-s

autdutrdl letérve kozelithetd meg.
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Kozdsségi kozlekedése is jo a telepiilésnek: A Budapest-Sétoraljatijhely-vastitvonalon és

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

kozlekedik.
A Péaskomligetben taldlhaté Csillagfiirt utca tobb iranybdl is megkézelithetd, 1 épitésii

ingatlanokkal. A megkézelitése jo.

4.4z ingatlan bemutatdsa, kozmitvek

Az értékelendd ingatlan Pécel telepiilés Dny-i részén helyezkedik el.

A felértékelendd ingatlan belteriileti, pormentes és foldes utakon 4t kézelithet6 meg.

Az autdpdlya hanger8ben érzékelhetS. A beépitetlen épitési telek nincs bekeritve,
kézmiivekkel nem rendelkezik. A teriilet HESZ szerinti Gvezeti besoroldsa Lke-Sz/3 Gvezet.
A polgérmesteri hivatal, gyégyszertér, iskola, dvoda, orvosi rendeld, kozért, vasit allomés 2,5
km-en beliil taldlhatéak.

Pécel Viros Onkorminyzata Képviselo-testiiletének 12/2022.(VI.30.) énkormdnyzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Szabdlyzatdrol valamint annak mellékletét képezd
Szabélyozédsi Terv bemutatja, a szoban forgd ingatlan Szabélyozasi terven jeldlt Lke-Sz/3

Gvezeti besoroldsat.
Szabélyozasi terv kivonat

i ' °
§ , Ghksz-Sz/6

ExY

kozvetlen kérnyezetében ugyan ezen dvezetbe sorolt ingatlanok talalhatéak.



A Helyi Epitési Szabalyzat (tovabbiakban: HESZ) 18. §-a taglalja a teriilet kotelezéen
végrehajtando beiiltetési kotelezettségét - a Maglodi ut felé esd telekrészen - a szabalyozasi
terven jeloltek szerint, a 38. § ravilagit a teriilet Lke 6vezeti besorolds milszaki paramétereire.
A rendelet 2. melléklet 1.2. pontjaban rogzitett Kertvarosias laké épitési vezetek elnevezési

tdblazat 4. sora tartalmazza a telekre vonatkozd konkrét Svezeti és miiszaki elbirasokat.

LI Kertviicosios luko epitési vescuek
A 5 | ¢ i L v ] 1 ] !
1. {sens telebalakiias cpetimensoh elheb oz vorinieny ek eplifefch
wredel a kislakithare wlek | brepstonmed 2w lephisebb | frguaevelsh wrint-
meveneedeti g cpuivt- 1griifels
fephdve bl IRy IR L 1iuiatn
.
teedicte | osgdtonoye fersps e
izl it CAIFC G v2i
folesr | oalaty
I LheSdd s Coob i
3 Lhe-SZ0 2 RE o & (ot
4, L heeNZ 3 S ty ) X ot |
5, 1 het R4 i . b 34 < o 1
T
&, 1 Lo R MR 1. e i x5 |
7. f Le /0 e HH B ( i |

5. E'rte'kelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapy forgalmi értéke

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

forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az alabbi megallapitas teheté:
a telepiilés életében meghatirozé szerepet nem jatszik, egy jo méretii és jol beépithetd épitési

telek egy 0j épitési lak6témbben.



Modszertani megfontoldsok:

Azii Alldeszkoz Ertékelsk Eurdpai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al val6 egyesiilése,
azaz - 1997 6ta miikodik jelenlegi formédjdban. Részt vesz a szakmai vilagszervezet a
Nemzetkdzi Vagyonértékelési Bizottsdg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkéjaban. A TEGoVA elkételezte magét, hogy az 1957. évi Rémai Szerzddés 110.
cikkelyével - és az ezt kovets szerzdésekkel - 6sszhangban, olyan szabdlyokat hataroz meg,

amelyek az iizleti tevékenységek nemzetkozivé tételével 6sszeegyeztethetbek.

Az Eurépai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Osztdnzést nytjtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képezé, az Eurépa Tandcs
—1978. jalius 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 all a nemzeti jogszabalyokban
meghatdrozottakkal, vagy az Eurépai Unids jogszabélyokban - nagyszdm® Eurdpa Tanicsi

Direktiva - foglaltakkal, ott az EVS vonatkoz része nem tekintend irdnyadénak.

Az EVS-2003 hirom f6 részbél 4ll, igymint Szabvanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci

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

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

a) piaci dsszehasonlité elemzése,

b) koltségalapii értékelés,

¢) hozamszdmitdson alapuld értékelés,

mddszereinek lehetséges kombinécidjaként.

Az értékelés sordn a szokdsosan elemzett kockdzatok kéziil kiilonds figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszi tavu ériékdllanddsdagdanak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb aa’atok megbizhatatlansdga r;ziatti kockdzatra,

d) a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolodoé hatdsokra (védelem, dllagmeglrzés, 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.
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Jelen értékelés esetében kiilonos figyelemmel kezeljik az EVS 2003 alabbi eldirdsait és
iranyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznélati érték

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

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandésdagot mutaté eladé és a vele kizdrdlag piaci természetii kapcsolatban dllé vevé
kozott létrejott magdnjogi szerzOdés keretében az értékelés iddpontjdban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvénosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvdnyos értékesitést,

tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld idétartam dll vendelkezésre az addasvételi

tdrgyalas lebonyolitdsihoz. (91/647/EEC EC)

A $4.10. alatt jovahagyott TEGoVA definicié szerint;

A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idopontjdban gazddt
cserélhetne egy hajlandésdgor mutaté elado és egy hajlandésdgot mutaté vevd kozott,
tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcié keretében, megfelelé piacra bocsdtdsdt

kovetden, amelynek sordn mindkét fél jol informditan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil

cselekedett.

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

szempontok szerint alkalmazom:

misZAKI STEMPONTOK
kdrosoddsok

kivitelezési hibak
alaptertletek megszokottol
el-téré nagy-sadga
alapozds médja

f6 teherhordd szerkezetek
megolddsai

fddémek megolddasai

tetGszerkezet kialakitasa

hatdrolé szerk., nyildszéarok
burkolatok mingsége,
értéke

szakipari munkd&k

épUletgépészet,
felszereliség, mindség
épUlettartozékok

KORNYEZET SZEMPONTOK
szomszédok {Iétesitmények)
Ovezet

EPITESZETI SZEMPONTOK
felépitmény célia
helyiségek szédma
belsd elrendezés

komfortfokozat
muiemléki védettség

vizbdzsvédelimi védédverzet

egyéb épitészeti elGirdsok

ALTERNATIV HASZNOSITH.

funkcidvdltdsra vald
alkalmassag
Gtépithetdség,
megoszthatdsag
bévithetbség

TELEKADOTISAGOK
telek alakja
t&jolds

HASINALATI SZEMPONTOK
épités, felujitds éve
komolyabb kdresemények
karbantartds helyzete

Uzemelietés
rendeltetésszerd haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SIEMPONT
tulajdonviszonyok
rendezettsége

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

telekkdnyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
jegyzett jogok és kdtelmek

OESZ és helyi szabdlyozds
INFRASTRUKTURA

villany
viz
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kilatds, panordama lejtés gdzellatas
szennyezd forrdsok, épitési lehetbsség csatorna(csapadék és

kérnyezeti artaimak talajtani viszonyok szennyviz)
szemétszallitas

megkdzelithetdség
elldtds, oktatds,
szabadidds létesitmeény,
telekommunikécid

Ingatlanpiaci kornyezet bemutatdsa

A pénziigyi és gazdasdgi valsdg kiheverése utdn elsd izben 2017-ben érte el a piac a vélsg
elbtti drszintet, de 2019-re meghaladva azt, jelentds ingatlanpiaci boom allt be.

Mindez ugy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinlat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitédés irdnyaba halad. A vizsgdlt ingatlan kérnyezete enyhe fellendiil, 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 vildgméretii talin lecsengdben 1évé
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukrdn hdbor hatdsait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozésait. Ahogy a gazdasdg egészére, Ugy az ingatlanpiacra is nyomdast
gyakorolhatnak a felsorolt események, féleg abban az esetben, ha elhlizodik a jelenléte és
terjedése. A lefutdsi id6 a kdzponti kérdés, mind a keresletben, mind az 4rakban és nem
mellesleg az egész piac dtrendezédésében, valamint a kialakulhaté kozvetett hatéds, vagyis a

gazdasagi aktivitds csokkenésébdl atgylirizd kdvetkezmények (befektetési kereslet apadésa,

tranzakcidszam visszaesése, drak csdkkenése).

A koronavirus kozvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes mod hasznélata,
a legkiilonfélébb piaci események egymdésra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen varatlan
fordulatokat eredményezett, legalabb annyira vératlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

Az dremelkedés mar nyolcadik éve tart és mar csak egyszamjegyl draguldst 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 alapjdn

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozdsdhoz a hasonlé adottsdgu ingatlanok valds
értékesitési, valamint redukalt kindlati adatait veszem figyelembe.
Az &sszehasonlité adatokon alapuld értékelési modszerné] a piacon a kozelmultban eladott,

illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemzem és Gsszehasonlitom az értékbecslés
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targyat képezd vagyontarggyal. Vizsgdlom az utdbbi idében eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényez6k kozotti kiilonbségek
kikiisz6bo1ésére, mint pl. az értékesités idopontja, helyszine, fejlesztési allapota és jovdbeni
varhatd hasznositasa.

Az elemzés sordn a hasonlé szinvonalat, min6séget veszem alapul.

A piaci 6sszehasonlité mddszer f6bb 1épései az alabbiak:
- az adatgylijtés befejezése utan a rendelkezésemre 4ll az alaphalmaz

ezek elemezésre keriilnek és megallapitisra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem

el a sziikséges korrekcidkat, mint példdul: miszaki allapot, épiilet telken beliili

elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotdl vald tavolsaga, telekméret, zajhatas stb.

a korrekcidk skaldjanak a meghatarozasa a kinalati — keresleti adatbazis fiiggvényében
- aszazalékos érték meghatarozasa a korrekciokhoz

A tirgyi ingatlanokhoz hasonlé adottsdgy, hasonlé miszaki éallapotd Péceli ingatlanok

6sszehasonlité adataival kell dolgoznom.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ér, érték meghatérozasat, a szakmai norménak

megfeleléen, az Eurépai Uni6ban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési

szabvany (EVS) médszertani elveit kdvetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)

rendeletben rogzitett modszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)

Az érték megallapitdsénal figyelembe vettem egyardnt az értéknGveld és értékestkkentd
tényezdket, amelyek befolyadsoljak a fajlagos érték megéllapitdsat.

A értékndveld tényezok: j6 megkozelités, 2 lakdsos beépithetdség, vezeti besorolas + 15%
Ertékcsokkentd tényezék: kozmiivek hidnya telken beliil, a beiiltetési kbtelezettség a jelen
szabalyozasi terven jeldltek szerint, pormentes Ut hidnya, nagy létszamu eladéval targyalasi
kezdeményezés, kindlati adatok hasznalata — 30%

Pécel telepiilésen talalhat6 eladd beépitetlen, hasonlé besoroldsu ingatlanok:

1.281 m2 nagysagi telek 51 M Forint kézmiivek az utcaban a telek elétt

900 m2 nagyséagu telek 51,9 M Ft kézmiivek az utcaban a telek elott

880 m2 épitési telek 37 M Ft dsszes kozmiivel

846 m2 nagysagi telek 38,5 M Ft kdzmii bekotésekkel

846 m2 nagysagu pincével Beépitctt teriilet 42,9 M Ft kozmi bekotésekkel

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hataroztam meg:

Az Osszehasonlitd adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodosits tényezbket vizsgéljuk, akkor nincs eltilzott szoras.

Az ingatlan érték megallapitdsanal az értékndveld és értékcsokkend tényezOk Osszességére

figyelemmel -15%- os korrekciot alkalmaztam.
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Az atlagos érték meghatdrozasa sordn az ingatlanok fajlagos bruttd m2 4ra 44.836 Ft/m2.
A korrekeidnak kdszénhetéen a brutto fajlagos m2 ar 38,111 Ft/m2.

Az értékelends ingatlanok fajlagos brutté m2 ara 38.111 Ft/m2.

Teleptilé | Hrsz A teriilet | Fajlago | Az ingatlan | Az  ingatlan  becsiilt
s neve nagysaga | s €rték | becsilt, kerekitett
m?2 brutté | bruttd brutt6 értéke (Ft)
(Ft/m2) | forgaimu
éricke
(Forint)
Pécel 3989/130 | 1.012 38.111 | 38.568.332 38.6 millio Ft
azaz harmincnvolemillié
hatszdzezer forint

A péceli 3989/130 hrsz.-u Csillagfiirt u. 43. szam alatti beépitetlen teriilet becsiilt, piaci,

kerekitett brutté forgalmi értéke 38,6 millié Ft azaz harmincnyolemillié hatszazezer

forint
Az ingatlan értékének megallapitdsa a hozamszdmitdson alapulé értékelési modszerrel €s a

koltségalapti értékelési modszerrel nem keriil elvégzésre.

6. Korlitozo feitételek nyilathozata

Az értékbecslés készitése soran a megbizotol kapott informécidk helyességét ellendrzés
néikitl etfogadtam. Nem vallalok felelsséget a masok altal szolgaliatott informaciokeért.

A megbizé elézetes hozzdjarulasa nélkil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem terjeszthetdk a nyilvanossag elé, hirdetés, Gjség vagy bdrmilyen mds
nyilvanos média csatornan. A helyszini szemle alkalméval a teriilet felmérésére, feltardsara
nem keriilt sor. Kijelentem, hogy sem jelenlegi, sem jov6beli érdekeltségem nincs sem az
ért¢kelt ingatlannal, sem az ingatlan tulajdonosaval kapcsolatosén.

Az értékbecsiés 90 napig értékallo. Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

Tura, 2026. januar 12. M, y -

¥ ii“!ﬁp Anna

ingatlanvagyon értékbecslé
tdaedmy J7SEL2I5 133 Vallig.szam: ko> - 245173

OKNYIR szam: 900927/2023
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