PALYAZATI FELHIVAS

PECEL VAROS ONKORMANYZATANAK TULAJDONAT KEPEZO
CSILLAGFURT UTCA 5. SZAM ALATT TALALHATO 3989/21 HRSZ-U
INGATLAN 11358/127080 TULAJDONI HANYADANAK ERTEKESITESERE

1. A nyilvanos, egyfordulés palyazat célja és targya:
Pécel Varos Onkorményzatanak tulajdonat képezé 2119 Pécel, Csillagfiirt utca 5. szam alatt talalhatd,
3989/21 hrsz-u, ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii, 1006 m? alapteriiletli, bekeritetlen,
kézmiivekkel nem rendelkez6, Lke-Sz/3 6vezeti besorolasu ingatlan 11358/127080 tulajdoni hdanyadéanak

értékesitése.
A részletes leirdst a palyazati kiirds tartalmazza.

2. A kiiré neve, cime, telefon- és telefax szima:
Pécel Varos Onkormanyzata
(2119 Pécel, Kossuth tér 1.)
telefon: +36 (28) 452-751;
telefax: +36 (28) 452-755

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

3. A palyazaton torténo részvétel feltételei:

A pélyézaton részt vehet természetes személy vagy gazdasagi tarsasag, amely a nemzeti vagyonrol sz616
2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés b) pontja szerinti atlathato szervezetnek mindsiil és nem all

a kizard okok hatdlya alatt.

4. Ajanlattételi hatarido:
2026. marcius 31. (kedd) 122 6ra. A palydzat benytjtasanak helyét és modjat a pélydzati Kiirds
tartalmazza.

5. Az elbiralds moédja és szempontjai:
A palyazati kiirasban meghatarozott alkalmassagi kovetelmények és biralati szempontok alapjan a
palyazat kiiroja az 8sszességében legelénydsebb palyazatot benyujtéd palyazoval kot szerzodést.

Biralati szempont:

- azingatlan tulajdoni hanyadaért megajanlott vételar 6sszege (bruttd Ft), amely nem lehet
kevesebb, mint brutté 3.423.130 Ft, azaz harommilliénégyszazhuszonharomezer-egyszaz-

harminc forint.

6. Az eredményhirdetés legkésobbi idépontja: 2026. aprilis 7.

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

8. A szerzodés tipusa: Adasvételi szerzddés




9. Tajékoztatas palyazati biztositékrol: A palyazaton vald részvétel palyazati biztositék addsdhoz kotott.
A palyéazati biztositék megfizetésének részbeni vagy teljes elmulasztasa, vagy err6l a palyazatok bontasakor
az elektronikus vagy irasos banki igazolds bemutatasanak elmulasztasa az Ajanlat érvénytelenségét vonja
maga utan.

A palyazati biztositék Gsszege a palyazati kiirasban szerepl6 értékesitendd vagyontargy becsiilt brutté
értéke 10%-anak megfeleld 6sszeg forintban.

A pélydazati biztositékot az alabbi szamlaszdmra sziikséges banki atutaldssal rendeznie: 10400494-

50505156-57531192.
A palyazati biztositék megfizetésekor a kdzlemény rovatban az azonositas érdekében feltiintetendd:

,,Hrsz.3989/21”

10. A palyazati kiirds megtekintésének, beszerzésének helye, médja, hatirideje és koltsége:
A pélyézati kiirds dijtalanul atvehetd a Péceli Polgdrmesteri Hivatal Muszaki €s Beruhazasi Irod4jaban
(2119 Pécel, Kossuth tér 1., L. épiilet, 2. emelet, 31. szoba) Fejes Norbert vagyongazdalkodasi ligyintéz6tol

2026. marcius 31. napjaig.

A palyazati felhivas Pécel Varos Onkormanyzata honlapjan és az Onkorményzat hirdetétablajan keriil
kozzétételre.

11. Az Ajanlatkér6 fenntartja a jogot arra, hogy a palyazatot érvénytelennek mindsitse.



PALYAZATI KIiRAS

PECEL VAROS ONKORMANYZATANAK TULAJDONAT KEPEZO CSILLAGFURT UTCA 5.
SZAM ALATT TALALHATO 3989/21 HRSZ-U INGATLAN 11358/127080 TULAJDONI
HANYADANAK ERTEKESITESERE

Kiiro:

PECEL VAROS ONKORMANYZATA

2026. marcius 9.



Az Onkormanyzat tulajdonaban allé lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozé szabalyokrdl szélé 11/2007. (VI. 8.) szamt rendelete, az Onkorményzat tulajdondban &llé
vagyon elidegenitésére és hasznositdsara vonatkozo szabalyokrol szold 18/2021. (XI. 3.) dnkorményzati
rendelete, valamint a Pécel Varos Onkormanyzat vagyonardl és az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi
jogok gyakorlasanak szabalyairol szolo 17/2021. (XI. 3.) 6nkorményzati rendelete (a tovabbiakban:
Vagyonhasznositasi rendelet) alapjan Pécel Véaros Onkorményzata (a tovabbiakban: Ajanlatkérd) a
tulajdonat képez6 Pécel belteriilet 3989/21 helyrajzi szamu, természetben, 2119 Pécel, Csillagfiirt u. 5. alatt
talalhaté 1.006 m? alapteriiletii, Lke-Sz/3 6vezeti besorolasu ingatlan 11358/127080 tulajdoni hanyadénak
vonatkozasaban egyfordulés, nyilt palyazatot (a tovabbiakban: Pélyézat) ir ki, annak tulajdoni jogénak
atruhédzasara.

A Palyazat nyilvanos, a verseny tisztasagéat és atlathatosagat barki szamara biztosité mddon zajlik. A
palyéazati eljarasban az Ajanlatkér6 képvisel6-testiileti hatdrozatban dontétt a palydzatrol. A palyazénak (a
tovabbiakban: Ajanlattevének) jelen palyazati kiirdsban (a tovabbiakban: Palyézati kiirds) meghatarozott
feltételeknek megfeleléen kell elkészitenie és benyujtania palyazatat (a tovabbiakban: Ajanlat). Egy
Ajanlattevd csak egy Ajanlatot tehet. Ajanlatkéré a Palyazati kiirdsban foglalt birélati szempont alapjan

birdlja el az érvényes Ajanlatokat.

Az Ajéanlatkérd az Ajanlatokat az Ajanlattevé alkalmassaga, a biralati szempont, a kizaré okok és a
minimalis kovetelmények figyelembevételével birdlja el. Az Ajéanlatkéré a pélyazat nyertesével a
Vagyonhasznositasi rendelet rendelkezéseinek, a Palyazati kiirasnak, valamint az ajénlati adatlapon
feltiintetett feltételeknek megfeleld tartalmt adasvételi szerzédést kot. A Pélydzat nyertese az

Osszességében legeldnydsebb ajanlatot tevd Ajanlattevo.

Az Ajanlatkéré a Palyazatot az ajanlattételi hatarid6 lejarta el6tt barmikor visszavonhatja, amelyrdl a
Palyazati felhivas kozzétételével megegyezd helyeken a palydzati hataridé lejarta elétt hirdetményt tesz
kozze. A Pélyazati felhivas és a Paly4zati kiirds egyiitt kezelendd.

I. PALYAZATI FELTETELEK

1. Az eljaras targya:
Pécel Varos Onkormanyzatanak tulajdonat képezdé 2119 Pécel, Csillagfiirt utca 5. szdm alatt taldlhato
3989/21 hrsz-4, ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezési, 1006 m? alapteriiletli, bekeritetlen,
k6ézmiivekkel nem rendelkezd, Lke-Sz/3 6vezeti besorolasu ingatlan 11358/127080 tulajdoni hanyadanak

értékesitése.

2. Az eredményes palyazati eljaras eredményeképpen létrejovo szerz6dés meghatarozasa:

Adasvételi szerzd6dés

3. A teljesités helye:
2119 Pécel, Csillagfiirt utca 5. szam, 3989/21 helyrajzi szdm alatt.



4 A palyazaton valé részvétel feltételei

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

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

kertilt;
b) nem mindsiil a nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés b) pontja szerinti

atlathat6 szervezetnek,
c) apalyazati biztositék a palyazatok beérkezési hataridejéig nem vagy nem teljes egészében lett befizetve.

Az igazolis médja:
Az Ajanlattevének nyilatkoznia kell, hogy a fent emlitett kizar6 okok vele szemben nem allnak fenn
(3. melléklet).

5. Jelen palyazati kiiras elérhet6ségének, atvételének cime:
Péceli Polgarmesteri Hivatal
Miszaki és Beruhazési Iroda
2119 Pécel, Kossuth tér 1.
2. emelet, 31. szoba
Fejes Norbert vagyongazdalkodasi ligyintéz6

6. Az ajanlattétel nyelve:

magyar
7. Az Ajanlat(ok) beadasianak médja, helye, beérkezésének hatarideje:

A palyazatok beérkezésének hatarideje: személyesen - 2026. mércius 31. (kedd) 12% 6ra
postai Giton — 2026. mércius 24. (kedd) 12% 6ra

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

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

»Palyazat — 2119 Pécel, Csillagfiirt u. 5. Hrsz. 3989/21
11358/127080 tulajdoni hanyada - Adasvétel”
»Az ajanlattétel hataridé elott nem bonthaté fel!”



Az Ajénlatokat postai uton (tértivevénnyel) kell megkiildeni vagy személyesen lehet atadni a 7.pontban
megjelolt helyen, a polgarmesteri hivatal nyitva tartdsanak ideje alatt. Az Ajanlatoknak ajanlattételi hataridé
lejartanak idOpontjaig kell beérkeznie. A postai kézbesités esetleges késedelmével kapcsolatos

kockazatokat az Ajanlattevé viseli.

8. Az ajanlatok bontasa:

Az Ajanlatok bontasara az ajanlattételi hataridd napjan, 2026. marcius 31. (kedd) 132 érakor keriil sor a
Péceli Polgarmesteri Hivatal Kossuth tér 1. szam alatt taldlhato 1. épiiletének 2. emeleti 31. szamu
szobajaban. Az Ajanlatok bontasan az Ajanlattevé vagy erre meghatalmazéssal rendelkezd képviseldje részt
vehet. Az Ajanlatok felbontasdnal az Ajanlatkéré a hatariddig beérkezett Ajanlatok cimzését és
csomagolasat megvizsgélja és megallapitja, hogy az szabalyos €s sértetlen-e, tovabba megvizsgalja, hogy
az Ajanlat a sziikséges szamu és legalabb egy eredeti példanyban keriilt-e benyujtasra. Ezutdn az Ajanlatban
szerepld felolvasdlap tartalmat olvassa fel. Az Ajanlatkérd az Ajanlatok bontdsardl jegyzokonyvet készit,

amelyet minden ajanlattevé megtekinthet.
9. A dontés legkésébbi idépontja: 2026. 4prilis 7.

10. Az eredményhirdetés legkésébbi idépontja: 2026. aprilis 7.
Az Ajéanlatkérd a palyazati eljards eredményességérdl és eredményérdl az AjanlattevOket az elbiralasi
hatarid6t kévetd 5 napon beliil irdsban téjékoztatja.

11. A szerzédéskotés legkésobbi idépontja: 2026. majus 8.

12. Ajanlattétellel kapcsolatos kiegészité tajékoztatas az alabbi cimen kérheto:

Pécel Varos Onkorményzata,

Kapcsolattarté: Fejes Norbert vagyongazdalkodési igyintéz6
Telefon: +36 (28) 662 028;
e-mail: fejes.norbert@pecel.hu

13. Az ajanlatok biralati szempontjanak meghatarozasa:

A nyertes ajanlat az ingatlanra beérkezett vételi ajanlat/ok alapjan kertil kivalasztasra.

Osszességében legeldnyosebb ajanlatnak az az Ajéanlat tekintendd, amelyik a legmagasabb vételi ajanlatot
tartalmazza.

rrrrr

Az Ajanlatkéré a palyazatok felbontasat kovetden hianypotlas lehetdségét biztositja a palyazati biztositék
megfizetése kivételével.

A hianypdtlas valamennyi Ajanlattev6 szamara azonos feltétellel torténhet egyszeri alkalommal, oly médon,
hogy a hidnyp6tlas nem vezethet a benyujtott ajanlatban méar megadottak modositdsdhoz. A hidnypétlasra
torténd felhivas irdsban torténik a Vagyonhasznositasi rendelet 16. § (6) bekezdése szerint. Teljesitésének
hatarideje 2026. aprilis 7. 12:00 éra.

15. Egyéb informaciok

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



Az Ajanlat els6 oldalaként az ajanlati adatlap szerepeljen (1. melléklet), amelyben kozdlni kell az alabbi
adatokat:
a) Ajanlattevd nevét, székhelyét, telefonszamat és e-mail cimét;
b) azokat a fObb, szamszer(isithetd adatokat, amelyek a birdlati szempont alapjan értékelésre
keriilnek.
Az Ajénlathoz csatolni kell:
a) az Ajanlattevo kifejezett nyilatkozatat a palyazati felhivas feltételeire, a szerz6dés teljesitésére és
a kért ellenszolgaltatasra vonatkozdan (2. melléklet);
b) a kizar6 okokkal kapcsolatos minden nyilatkozatot (3. melléklet) és igazolast;
c) Ajanlattevd 30 napnal nem régebbi eredeti cégkivonatat (kozjegyzd 4ltal hitelesitett masolatat),
egyéni vallalkozé esetében az egyéni vallalkozdi engedély hiteles mésolatat;
d) az Ajénlatot aldird cégjegyzésre jogosult személy kozjegyzd altal hitelesitett aldirdsi
cimpéldanyanak (alairasi minta) masolatat.

15.2. Az Ajéanlatkéré fenntartja a jogot a palyazat érvénytelennek mindsitésére. Ezen tul az Ajanlat
érvénytelen, ha:
a) azta Pélyazati felhivasban és a Palyézati kiirdsban meghatarozott ajanlattételi hataridd lejarta utan
nyujtottak be;
b) az Ajénlattevét az eljarasbol kizarték;
c) az Ajanlattevd nem felel meg a szerzédés teljesitéséhez sziikkséges alkalmassagi
kovetelményeknek;
d) egyéb modon nem felel meg a palyazati felhivasban és a palyazati kiirdsban, valamint a
jogszabalyokban meghatarozott feltételeknek;
e) amennyiben Ajanlattevé ajanlata a palyazati felhivas vagy a palyézati kiiras el6irdsanak nem felel
meg, ugy Ajanlatkér6 az Ajanlattevd ajanlatat érvénytelennek tekinti.

15.3. Az Ajénlatkérd kizarja az eljarasbdl azt az ajanlattevot, aki
a) a kizard okok ellenére nytjtotta be ajanlatat;
b) részérdl a kizard ok az eljaras soran kovetkezett be.

15.4. Az eljéras eredménytelen, ha

a) nem nyujtottak be ajanlatot;

b) kizardlag érvénytelen ajanlatokat nyujtottak be;

c) egyik ajanlattevd sem, vagy az Osszességében legelénydsebb ajanlatot tevd sem tett — az
Ajéanlatkér6 rendelkezésére allo anyagi fedezet mértékére tekintettel — megfeleld ajanlatot;

d) az Ajanlatkérd az eljarast a szerz6dés megkotésére, illetdleg teljesitésére képtelenné valdsa miatt
eredménytelenné nyilvanitja;

e) valamelyik ajanlattevOnek az eljarés tisztasdgat vagy a tobbi ajanlattevd érdekeit stulyosan sértd
cselekménye miatt az Ajanlatkér6 az eljaras érvénytelenitésérdl dont.

15.5. Az Ajénlattevonek a jelen Pélyazati felhivasban €s a Péalyazati kiirdsban meghatarozott tartalmi és
formai kdvetelményeknek megfelelden kell ajanlatat elkészitenie és benytjtania.

Felhivjuk az Ajanlattevék figyelmét arra, hogy az ajanlati felhivast és a kiirast egymassal Osszevetve
tanulméanyozzak &t, ajanlatukat pedig a jogszabalyi rendelkezések és az Ajanlatkérd altal tdmasztott
kovetelmények teljeskori figyelembevételével készitsék el.



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

Az ajanlattétel kotelez6 elemei az ajanlati adatlap, valamint a mellékletben taldlhaté Ajanlattevoi
nyilatkozatok. Ezek Kkitoltésének és az ajanlathoz csatolasanak hidnya az ajanlat érvénytelennek
nyilvanitasat eredményezi, azok hianypdétlas keretében utolag sem csatolhatok.

A palyéazati eljaras soran az Ajanlatkéré csak irasos formaban ad tajékoztatast az Ajanlattevoknek, igy a
késGbbiekben pl. telefonon érkezd kérdésekre az esélyegyenldség elvének megfelelden nem all modjdban
vélaszt adni.

Amennyiben az Ajanlattevének a palyazati felhivasban és a palyazati kiirasban foglaltakon kiviil egyéb
informécidéra van sziiksége az ajanlata elkészitéséhez, irdsban tovabbi kiegészitd tajékoztatast kérhet az
Ajéanlatkér6tdl. Ezt az Ajanlattevé az ajanlattételi hatarid6 lejarta eldtt legkésébb hat nappal teheti meg. Az
Ajanlatkérd a kiegészité tajékoztatast szintén irasban adja meg, legkésébb az ajanlattételi hataridd lejarta
elétt 6t nappal.

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

II. MELLEKLETEK

1. melléklet: Ajanlati adatlap

2. melléklet: Ajanlattevéi nyilatkozat a palyazati felhivas feltételeire, a szerzédés teljesitésére és a kért
ellenszolgaltatasra vonatkozoan

3. melléklet: Ajanlattevoéi nyilatkozat a kizard okokra vonatkozdan

4. melléklet: Ertékbecslés

Pécel, 2026. marcius 9.

e

dr. Kévari Alexandra
polgarmester
Pécel Varos Onkorméinyzata



1. melléklet

AJANLATI ADATLAP

Pécel Varos Onkorményzata tulajdonat képezd, 2119 Pécel, Csillagfiirt u. 5. szam alatt taldlhat 3989/21
hrsz-1, ,.kivett beépitetlen teriilet” mindsitésii ingatlan 11358/127080 tulajdoni hanyadanak értékesitése

targyaban — meginditott nyilvanos palyézati eljaras ajanlatahoz.
1. Ajanlattevo neve:

Székhelye:

Telefon: E-mail:

Téarsasagi forma:

Alapités éve:

Cégjegyzésre jogosult neve:

2. Ajénlat:

Ajénlattevé éltal az ingatlanrész tulajdonjogaért megajanlott Osszege brutté Ft
(brutté Ft), amely nem lehet kevesebb, mint brutté 3.423.130 forint.

Keltezés: .............

cégszerl alairas







2. melléklet

AJANLATTEVOI NYILATKOZAT

a palyazati felhivas feltételeire, a szerzodés teljesitésére és a kért ellenszolgaltatasra vonatkozoan

A «: 5 connommnss s s samssmannis s ¢4 somsms , MINt a(Z) .ovveieiiiiiii i (székhely) cégjegyzésre
jogosult képvisel6je — a palyazati felhivasban és a palyazati kiirasban foglalt valamennyi formai és tartalmi
kovetelmény, utasitas, kikotés és leirds gondos attekintése utdan — ezennel kijelentem, hogy a palyazati
felhivasban és kiirdsban foglalt valamennyi feltételt megismertilk, megértettilk és azokat a jelen

nyilatkozattal elfogadjuk.

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

Jelen nyilatkozatot a Pécel Varos Onkorményzata Ajanlatkérd 4ltal ,,Pécel Varos Onkorményzatanak
tulajdonat képez6 2119 Pécel, Csillagfiirt u. 5. szam alatt talalhat6 3989/21 hrsz-1, ,.kivett beépitetlen teriilet”
megnevezésii ingatlan 11358/127080 tulajdoni hanyadanak értékesitése” targydban meginditott nyilvanos,
egyfordulds palyézati eljarasban az ajanlat részeként teszem.

Keltezés: ...

(Cégszerti alairas)






3. melléklet

AJANLATTEVOI NYILATKOZAT
a kizaré okokra vonatkozoan

AT ; s s vosmonns s 555 s vomansn s 1853 sommennn cis s MINt A(Z)  evvieii (székhely)
cégjegyzésre jogosult képviseldje a palyazati felhivasban és a palyazati kiirasban foglalt valamennyi formai
és tartalmi kdvetelmény, utasitas, kikotés és leiras gondos éttekintése utdn ezennel kijelentem, hogy mint
ajanlattevével szemben az alabb felsorolt kizarasi okok nem allnak fenn:

a) végelszamolas alatt all vagy ellene cs6deljaras, illetve felszamolési eljaras van folyamatban, illetleg
ha az ajanlattevé személyes joga szerinti hasonld eljaras van folyamatban; illetve ad6szdma felfiiggesztésre

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

Jelen nyilatkozatot a Pécel Varos Onkormanyzata Ajanlatkérd altal ,,Pécel Véaros Onkormanyzatéanak
tulajdonat képez6 2119 Pécel, Csillagfiirt u. 5. szam alatt talalhat6 3989/21 hrsz-1, , kivett beépitetlen teriilet”
megnevezésii ingatlan 11358/127080 tulajdoni hanyadanak értékesitése” targyaban meginditott nyilvéanos,
egyfordulds palyazati eljarasban az ajanlat részeként teszem.

Keltezés: ...

(cégszerli alairas)






Ingatlanvagyon értékelés

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

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

Megbizast kaptam Pécel Onkorményzat Polgarmesterétél a péceli 3989/21 hrsz.-u ingatlan
vagyon értékelésére.

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

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

Az értékelendd teriilet Pécel érvényben lévé Szabélyozasi Terve szerint Lke-Sz/3 azaz
Kertvarosias laké épitési vezetbe sorolt teriilet.

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

A vizsgalt ingatlan Pécel kozigazgatasi teriiletének a DNy-i részén talalhat6 a Csillagfiirt u. 5.
szam alatt. A szoban forgé ingatlan jé beépitési lehetoséggel bir.

Fekvésének sajatossiga, hogy a liiktetd, mozgalmas févaros alig néhany percre van autéval, a
telepiilés azonban megbrizte nyugodt, kisvérosias légkorét. Eppen ezért egyre tobben fedezik
fel és hasznaljak ki az ebben rejl6 adottsagokat és kéltoznek ide.

A telepiilés jé infrastruktiraja, Budapest kozelsége évrdl évre egyre nagyobb szamu lakossagi
betelepiilést idéz el6.

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

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

A vizsgilt ingatlan piaci brutt6 forgalmi piaci értéke kerekitve 38,3 milli6 forint

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

Jelen szakvélemény az elkészitéstl szamitott 90 napig érvényes.



Ertéktanisitviny

A vizsgalt ingatlan

Pécel belteriilet

Az ingatlan miivelési 4ga

kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szama

3989/21

Az ingatlan tulajdonosai
(A tulajdoni lap szerint az értékelés

forduléonapjan)

A tulajdoni lapon jegyzett 22
magan tulajdonos és
Pécel Viros Onkorményzata

2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Az értékelés célja

Forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés alkalmazott modszere

Piaci osszehasonlito adatokon
alapulé6 értékelés

A helyszini szemle id6pontja

2026. januar 11.

Az ingatlan teriilete 6sszesen 1.006 m2
Terhelés ozvegyi jog és  holtig tarté
haszonélvezeti jog
Az értékelt vagyonelem
Az ingatlan becsiilt brutté forgalmi 38,3 millio Ft
értéke, az ingatlanértékel6 azaz
gyakorlatnak megfeleléen kerekitve | harmincnyolcmillié6 hiromszazezer
Osszesen forint
Az értékbecslés érvényessége 90 nap

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

monyoka63@gmail.com




Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

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

miivelési agban 1€vo telek felértékelése, becsiilt értékének meghatarozasara.

Megbiz6: Pécel Onkormanyzat Polgarmestere, 2119 Pécel, Kossuth tér 1.

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

Helyszini szemle id6pontja 2026. januar 11.

Megbiz6 biztositotta a helyszin megtekintését, dtadta a rendelkezésére 4ll6 iratanyagot.

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

valamint médom volt a sziikebb és tavolabbi kérnyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvantartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A péceli 3989/21 hrsz - G ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal G6do6116i Foldhivatal

ingatlan nyilvantartisdban ,kivett beépitetlen teriilet” miivelési ag megnevezéssel van

bejegyezve.
A Pest Varmegyei Korményhivatal Godo6lléi Foldhivatal ingatlan nyilvantartiséban a

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

Az ingatlan helyrajzi szdma: 3989/21 hrsz
Fekvése: belteriilet

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Teriilete: 1.006 m2
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 tart6 haszonélvezeti jog a tulajdoni lapon feltiintettek szerint



3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkizelitése, kirnyezetének leirdsa

Regionalis elemzés, relevins elozmények ismertetése, kérnyezet

Pécel varos Pest varmegyében, a G6doll6i jarasban, a budapesti agglomeracidban helyezkedik
el.

Pécel a Godoll6i-dombsag nyugati peremén, a Rakos-patak volgyében fekszik. Nyugati
irdinyban Budapest ~XVII.  Kkeriiletével, keleti  iranyban Siilysdppal,  északkeleti
irAnyban Isaszeggel, északnyugati irAnyban Nagytarcsaval és Kistarcséaval, délrdl
pedig Magléddal hataros.

Pécel teriilete - a hatdrdban talalt régészeti leletek tantisaga szerint - mar jéval az id6szamitas
el6tti korszakban is lakott volt. A kdzség belteriiletén tobbek kozott ko- és rézkori csontvazas
sir, a Vérhegyen bronzkori urnatemet6t taldltak, a Té-malom melléke és a Lebuki-diilé
feltehet6en szarmata sirok emlékét 6rzi. Régészeti lel6helyei koziil kiemelkedd jelent6ségli az
a Karpat-medencét egészében kitoltd késé rézkori kultira, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiilonitett el legel6szor, és ezért a péceli kultira nevet kapta.

A honfoglalds kordban Pécel szomszédsiga, Locsod-puszta a szlav népesség telephelyének
déli hatdra volt. A faluszerkezet a 11. szdzadban szilardult meg és a varmegye teriiletén a
Tarjan t6rzs vetette meg 14bat, amit tervszerti telepitési akcié kovetett. Ekkor gyorsult fel
valbjdban a kereszténnyé vilds folyamata is. A telepiilés els6 okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest virmegyei szolgabir6 csalddnevében tiinik fel 1335-ben, akinek foldbirtoka és
valdsziniileg 4lland6 lakdhelye 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 részbirtokat még abban az évben tovabbadta. A falu
tehat mar ekkor t&bb birtokos kezén volt. Ezek koziil kiemelkedik a valdsziniileg nem helyi
eredetli 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
igazgat6ja és a magyar jogdsztarsadalom magéanpraxist is folytaté elsé tigyvédje. A varos elsé
iskolajat 1345-ben alapitottak.

A 14. szdzadban a nem helyi eredetii Péceliek birtoka. Ebben az idében a Rakos-patakon mar
tobb vizimalom is miik6dott.

Buda és Pest 1541. évi torok kézre keriilésével Pécel is oszman kézre keriilt. Ekkor a lakossag
egy része elbujdosott, az 1546-os t6rdk szandzsak-Osszeirds szerint 46 csaladfo és felnétt, de
még nétlen férfi alkotta a férfi lakossagat. A telepiilés 1647—1683 kozott egyportds, 1686-ban
lakatlan és 1689-t6l telepiilt Gjra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mar 147
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adofizetd csalad regisztralasara keriilt sor. Pécel 1675-t6] kélvinista kozség, elsé prédikatora
Viéczi Pél volt.

A 17. szazadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt vallaltak, s ennek
kovetkezményeként a kozség javadalmanak fele a kincstarra széllt. Ez id6 tajt Pécel
1élekszama 150-200 f6re tehet. A Raday csalad hazassag révén jutott Pécel fele teriiletének
birtokdba a masik fele pedig a Fayak tulajdondban volt.

Raday Pal, II. Rakdczi Ferenc erdélyi fejedelem kancellarja a szatméri békekotés utdn
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késdbb nevezetessé vélt Raday
Konyvtarat. Fia, Rdday Gedeon (1713-1792) a neves ir6 és irodalomszervezd Pest-Pilis-Solt
varmegye koveteként vett részt az 1764. évi orsziggytilésen. 1782-ben grofi rangra
emelkedett, s 6 épitette - a godolloi Grassalkovich-kastély mintajara - Pécelen a Raday-
kastélyt.

Az anyakonyvezés 1719-ben kezd6dott meg. Pécel 1841-t6]1 6nalld jegyzével rendelkezo
nagykozségnek szamitott. A kdzség 1856. évi lakosszdma a Locsod és Szigetpusztikkal
egyiitt 1881 6, 1870-ben pedig 2206 fot tett ki. A Rakos-patak volgyében 4thaladé Budapest—
Hatvan—Salgétarjan-vasitvonalat 1867-ben adtik 4t a forgalomnak, majd a Hatvan—Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottdk meg, melyek Gsszekottetést teremtettek a fovarossal és az orszag
kiilsnboz6é részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlédésének. A polgarosodas
kialakuldsat a kozlekedés, a kereskedelem fejlédése, a Pestrdl kirandulni, nyaralni érkezok
segitették eld elsGdlegesen. A nyaraléhazak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossagat akkor foldmiivesek, kis- és kdzépparasztok, valamint iparos
és kereskedd réteg képezte. Négy malom iizemelt a Rékos vizén, ebbdl kettd ipari
hasznositdsra. A kereskedelem képvisel6i gabona- és termékkereskeddk, tej- ¢€s
vegyeskereskedk, tovabba kocsmarosok voltak. 1894-ben 46 iparos mestert és 24 kereskedot
tartottak szamon.

Pécel a 19. szdzad k6zepén vesztette el varosi rangjat, amelyet 1996-ban kapott vissza.

A telepiilés és az ingatlan megkozelitése

A viros Budapest iranydb6l a Rékoskeresztlrrdl indulé Péceli uton  (amelynek
folytatasa Isaszegen at Godollo felé a3103-as szamot viseli), a 31-es
f6trol Maglod hataraban kidgazo bekotétton (31 102-es szami mellékit), valamint az M0-s

autoutrdl letérve kozelitheté meg.
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Ko6zosségi kozlekedése is j6 a telepiilésnek: A Budapest—Satoraljatijhely-vastitvonalon és

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

A Paskomligetben talalhaté Szazszorszép utca tobb iranybdl is megkozelithetd, Gj épitésii
ingatlanokkal. A megkozelitése jo

4.Az ingatlan bemutatdsa, kozmiivek

Az értékelendd ingatlan Pécel telepiilés Dny-i részén helyezkedik el

A felértékelend6 ingatlan belteriileti, pormentes és foldes utakon at kozelithet6 meg.
Az autdpilya hangerSben érzékelhetS. A beépitetlen épitési telek nincs bekeritve

kézmiivekkel nem rendelkezik. A teriilet HESZ szerinti vezeti besoroldsa Lke-Sz/3 dvezet

A polgarmesteri hivatal, gy6gyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kozért, vasit dllomas 2,5
km-en beliil talalhat6ak.

Pécel Viros Onkormdnyzata Képviselo-testiiletének 12/2022.(V1.30.) onkormdnyzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Szabdlyzatirdl valamint annak mellékletét képezd

Szabélyozasi Terv bemutatja, a sz6ban forgd ingatlan Szabalyozasi terven jelolt Lke-Sz/3
Ovezeti besorolasat.

Szabalyozasi terv kivonat
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Pécel jelenleg érvényben 1év0 telepiilésrendezési eszkozei szerint, konkrétan a Szabélyozasi
terv kivonaton lathat6, hogy az érintett ingatlan Lke-Sz/3 épitési Gvezetbe sorolt ingatlan. A

kozvetlen kdrnyezetében ugyan ezen dvezetbe sorolt ingatlanok talalhatoak.
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A Helyi FEpitési Szabélyzat (tovédbbiakban: HESZ) 18. §-a taglalja a teriilet kételezGen
végrehajtando beiiltetési kotelezettségét - a Maglodi 1t felé esd telekrészen - a szabélyozasi
terven jeloltek szerint, a 38. § ravilagit a teriilet Lke dvezeti besorolds miiszaki paramétereire.
A rendelet 2. melléklet 1.2. pontjaban rogzitett Kertvarosias laké épitési Svezetek elnevezésii
tablazat 4. sora tartalmazza a telekre vonatkoz6 konkrét Gvezeti és miiszaki el6irasokat.

1.2." Kertvirosias laké épitési dvezetek

A 8 | ¢ D | £ | ¥ | « i [ )
1. epitesi telekalakitas épitmények elhelyezése épitmények, épiiletek
Gvezet |y Kialakithatd telek | beépitési méd | @ megengedent | legkisehb [ fegnagyabb szint-
megengedett legnagvabb ziild Epiifet- terdleti
legkisehb beepiteltség feliifet | magassdg (m) mutsto
mériche (Vi) (%a)
terillete | széfességpe terep- | Lerep-
(m2) (m) szint | szint
felett alatt
2 Lhe-S£00 600 18 szabadon dlia 0 kY| 50 0.0 (Lo
X [ Re-SA 50U 18 szabadon allo 30 3Q hld] 6.0 {1
4. [ke-SZ/3 oo 18 szabadon alo 30 Kl 30 6.0 @.6
R Lke-0)4 &0 14 oldathmidron allo | 30 30 30 S0 L6
&, Lke-M/S RO 14 ohialhativon dlld 30 R U 5.4 (.6
7 I ke-Z6G UM 10 ZUTsOn Rlt] 3 il 6.0 {6




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

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

forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értékelend6 ingatlan ingatlanpiaci jellemzése sordn az alabbi megéllapitas tehetd:

a telepiilés életében meghatarozé szerepet nem jatszik, egy jo méretii és jol beépithet6 épitési

rrrrrr

Modszertani megfontoldsok:

Azii Alléeszkoz Ertékelk Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al vald egyesiilése,
azaz - 1997 6ta mikddik jelenlegi formdjaban. Részt vesz a szakmai vilagszervezet a
Nemzetkozi Vagyonértékelési Bizottsag (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkajaban. A TEGoVA elkotelezte magat, hogy az 1957. évi Romai Szerzédés 110.
cikkelyével - és az ezt kivetd szerz6désekkel - Gsszhangban, olyan szabalyokat hataroz meg,

amelyek az iizleti tevékenységek nemzetk6zivé tételével Gsszeegyeztethetoek.

Az Eurépai Ertékelési Szabvanyok (European Valuations Standards - EVS) elkészitéséhez
Oszténzést nyujtott a "TEGoVA"-nak az eurdpai jogrendszer részét képezd, az Europa 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 4ll a nemzeti jogszabélyokban
meghatarozottakkal, vagy az Eurdpai Uniés jogszabalyokban - nagyszami Eurépa Tanacsi

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

Az EVS-2003 hérom 6 részbél 4ll, Gigymint Szabvanyok, Utmutatdk 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 ésszehasonlito elemzése,

b) koltségalapu értékelés,

¢) hozamszamitdson alapulo értékelés,

mddszereinek lehetséges kombinécidjaként.
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Az értékelés soran a szokédsosan elemzett kockazatok koziil kiilonds figyelmet forditunk:

a) az ingatlan hosszi tavi értékallandésaganak kockdzatdra,

b) a piaci adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

¢) az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockdzatra,

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

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

Jelen értékelés esetében kiilonos figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 alabbi elSirasait €s
iranyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

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

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesitheté
hajlandésdgot mutaté eladé és a vele kizdrélag piaci természetii kapcsolatban dllé vevd
kozott létrejott magdnjogi szerz3dés keretében az értékelés idopontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvdnosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvdnyos értékesitést,
tovabbd, hogy az ingatlan természetének megfeleld idétartam dll rendelkezésre az adasvételi

tdargyalas lebonyolitasahoz. (91/647/EEC EC)

A $4.10. alatt jévahagyott TEGoVA definici szerint;

A piaci érték az a becsiilt ésszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idopontjaban gazdadt
cserélhetne egy hajlandésdgot mutaté eladoé és egy hajlandésdgot mutaté vevs kozott,
tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcié keretében, megfelel piacra bocsdtdsdt
kovetden, amelynek sordn mindkét fél jol informaltan, koviiltekintGen és kényszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé mddszer sordn hasznélt értékmodosité tényezoket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUSZAKI SZEMPONTOK EPITESZETI SZEMPONTOK HASZNALATI SZEMPONTOK
kdrosoddsok felépitmény célja épités, felUjitas éve
kivitelezési hibdk helyiségek szama komolyabb kdresemények
alapterlletek megszokottdl  belsd elrendezés karbantartds helyzete

el-téré nagy-sadga
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alapozds médja komfortfokozat Uzemeltetés

f6 teherhordd szerkezetek mdemléki védetiség rendeltetésszerd haszndlat

megoldasai

fodémek megoldasai vizbazisvédelmi védéovezet  JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT

tetdszerkezet kialakitdsa egyéb épitészeti eldirdsok tulajdonviszonyok
rendezettsége

hatdrold szerk., nyilaszardk osztott tulajdon, résztulajdon

burkolatok minésége, ALTERNATIV HASZNOSITH. kapcsolédd jogok (zdlog,

értéke haszn.)

szakipari munkak funkciévdltasra vald telekkdnyvbe bejegyzett,

alkalmassag be nem jegyzett jogok

éplletgépészet, atépithetdség, jegyzett jogok és kdtelmek

felszereltség, minéség megoszthatdsag

épulettartozékok bévithetoség OESZ és helyi szabdlyozas

KORNYEZETI SZEMPONTOK TELEKADOTISAGOK INFRASTRUKTURA

szomszédok (létesitmények)  telek alakja villany

ovezet t&jolds viz

kilatds, panordma lejtés gdazellatas

szennyezd forrdsok, épitési lehetbsség csatorna(csapadék és

kornyezeti artalmak talajtani viszonyok szennyviz)

szemétszallitas
megkozelithetéség
ellatas, oktatds,
szabadidds Iétesitmény,
telekommunikacié

Ingatlanpiaci kornyezet bemutatdsa

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

Mindez tigy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kindlat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlit6dés iranydba halad. A vizsgilt ingatlan kornyezete enyhe fellendiild, értéktart6
poziciéban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell térni a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci valtozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgdlni a vilagméretii talan lecsengében 1év6
korona-virus lehetséges hatdsait, az orosz és ukrdn hdborti hatdsait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozasait. Ahogy a gazdasag egészére, gy az ingatlanpiacra is nyomadst
gyakorolhatnak a felsorolt események, féleg abban az esetben, ha elhuzédik a jelenléte és
terjedése. A lefutdsi id6 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az 4rakban és nem
mellesleg az egész piac atrendez8désében, valamint a kialakulhat6 kozvetett hatds, vagyis a
gazdaségi aktivitds csokkenésébdl atgyliriizé kovetkezmények (befektetési kereslet apadésa,

tranzakciészam visszaesése, arak csokkenése).

A koronavirus kdzvetett ingatlanpiaci hatdsdnal még indokoltabb a feltételes méd hasznalata,

a legkiilonfélébb piaci események egymdsra gyakorolt hatdsa ugyanis egészen varatlan

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

volt.
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Az 4remelkedés mar nyolcadik éve tart és csak egyszamjegyli dragulast vértunk. Ugy tiinik

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

gondoltnal hamarabb elérte.

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

sziikséges, mindenképp aktualizalast, korrekciot kell végrehajtani.

Ingatlan forgalmi értékelése a piaci adatok alapjdn

Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasahoz a hasonlé adottsigi ingatlanok valés
értékesitési, valamint redukalt kinalati adatait veszem figyelembe.

Az Bsszehasonlité adatokon alapuld értékelési médszernél a piacon a kozelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkindlt vagyontirgyakat elemzem és Gsszehasonlitom az értékbecslés
targyat képezd vagyontirggyal. Vizsgélom az utébbi idében eladott ingatlanok és a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekcidkat végzek az olyan tényezok kozotti kiilonbségek
kikiisz6bdlésére, mint pl. az értékesités idGpontja, helyszine, fejlesztési dllapota és jovobeni

varhat6 hasznositasa.

Az elemzés soran a hasonl szinvonalat, min6séget veszem alapul.

A piaci 6sszehasonlité mddszer fobb 1épései az alabbiak:

az adatgylijtés befejezése utin a rendelkezésemre éll az alaphalmaz

- ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsdgok alapjan végzem
el a sziikséges korrekcidkat, mint példdul: miszaki &llapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotol vald tavolsaga, telekméret, zajhatis stb.

- akorrekcidk skaldjanak a meghatarozasa a kinalati — keresleti adatbazis fliggvényében

- a szazalékos érték meghatarozasa a korrekciokhoz

A targyi ingatlanokhoz hasonlé adottsigl, hasonlé miiszaki 4llapoti Péceli ingatlanok
Osszehasonlitd adataival kell dolgoznom.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi ar, érték meghatdrozasat, a szakmai norméanak
megfelelden, az Eurdpai Unidban elfogadott szabvinyok szerint, az Eurépai értékelési
szabvany (EVS) moédszertani elveit kovetve készitettem, figyelembe véve a 25/1997 (PM)
rendeletben rogzitett modszertani elveket is.  (forras: EVS, TEGOVA, 25/1997 (PM) rendelet)
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Az érték megallapitdsanal figyelembe vettem egyarant az értéknoveld és értékcsokkentd

tényezoket, amelyek befolyasoljdk a fajlagos érték megallapitasat.

Ertéknoveld tényez6k: j6 megkozelités, 2 lakasos beépithetdség, Gvezeti besorolds + 15%
Ertékcsdkkentd tényezok: kozmiivek hidnya telken beliil, a beiiltetési kotelezettség a jelen
szabdlyozasi terven jeloltek szerint, pormentes Gt hidnya, nagy létszamu eladdval targyaldsi
kezdeményezés, kinalati adatok hasznalata — 30%

Pécel telepiilésen talalhaté eladé beépitetlen, hasonlé besorolasu ingatlanok:

1.281 m2 nagysagh telek 51 M Forint kozmiivek az utcdban a telek elétt

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

880 m2 épitési telek 37 M Ft &sszes kozmiivel

846 m2 nagysagu telek 38,5 M Ft kozmii bekotésekkel

846 m2 nagysagh pincével beépitett teriilet 42,9 M Ft kozmii bekotésekkel

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hataroztam meg:

Az Osszehasonlito adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmadositd tényezdket vizsgaljuk, akkor nincs eltiilzott szoras.

Az ingatlan érték megallapitisandl az értéknoveld és értékesokkend tényezdk Osszességére
figyelemmel -15% - os korrekcidt alkalmaztam.

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

A korrekcionak koszénhetSen a brutt6 fajlagos m2 ar 38.111 Ft/m2.

Az értékelendd ingatlanok fajlagos brutté m2 ara 38.111 Ft/m2.

Telepiilé | Hrsz A teriilet | Fajlago | Az ingatlan | Az ingatlan  becsiilt
s neve nagysdga | s érték | becsiilt, kerekitett
m?2 brutté | bruttd brutto értéke (Ft)
(Ft/m2) | forgalmi

értéke

(Forint)
Pécel 3989/21 1.006 38.111 | 38.339.666 38,3 milli6 Ft

azaz
harmincnyolcmillié

haromszazezer forint

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

kerekitett brutt6 forgalmi értéke 38,3 millié Ft azaz harmincnyolcmilli6 haromszazezer

forint
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Az ingatlan értékének megéllapitdsa a hozamszdmitdson alapuld értékelési mddszerrel és a

koltségalapu értékelési modszerrel nem keriil elvégzésre.

6. Korldatozo feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése sordn a megbizotdl kapott informécidk helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam. Nem vallalok felel6sséget a masok altal szolgéltatott informécidkért.

A megbizé elézetes hozzajarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem terjeszthetdk a nyilvanossag elé, hirdetés, Gjsdg 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 értékelt ingatlannal,
sem az ingatlan tulajdonoséval kapcsolatosan.

Az értékbecslés 90 napig értékallo.

Az értékbecslés 1 eredeti példanyban késziil.

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






