PALYAZATI FELHIVAS

PECEL VAROS ONKORMANYZATA TULAJDONAT KEPZO SZAZSZORSZEP
U. 17. SZAM ALATT TALALHATO 3989/33 HRSZ-U INGATLAN 11358/127080
TULAJDONI HANYADANAK ERTEKESITESERE

1. A nyilvanos, egyfordulds palyazat célja és targva:

Pécel Varos Onkormanyzata tulajdonat képezé, 2119 Pécel, Szazszorszép utca 17. szam alatt talalhatd
,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésti, 1010 m? alapteriiletli, bekeritetlen, kdzmivekkel nem
rendelkezd, Lke-Sz/3 6vezeti besoroldst ingatlan 11358/127080 tulajdoni hdnyadanak értékesitése.

A részletes leirast a palyazati kiiras tartalmazza.

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

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

Kapcsolattartd: Fejes Norbert, vagyongazdalkodasi tigyintézd
Telefon: +36 (28) 662 130;

e-mail: fejes.norbert@pecel.hu

3. A palyazaton torténoé részvétel feltételei:

A palyéazaton részt vehet természetes személy vagy gazdasagi tarsasag, amely a nemzeti vagyonrdl sz616
2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés b) pontja szerinti atlathatd szervezetnek mindsiil és nem all
a kizard okok hatalya alatt.

4. Ajanlattételi hatarido:
2025. augusztus 5. (kedd) 129 éra. A palyazat beny(jtasanak helyét és moédjat a palyazati kiiras
tartalmazza.

5. Az elbiralas modja és szempontjai:

A palyazati kiirdsban meghatarozott alkalmassagi kovetelmények és birdlati szempontok alapjan a

palyazat kiirdja az 6sszességében legelénydsebb palyazatot benyujtd palyazoval kot szerzodést.

Birélati szempont(ok):

- azingatlan tulajdoni hanyadaért megajanlott vételar 6sszege (bruttd Ft), amely nem lehet
kevesebb, mint brutté 3.128.187 Ft, azaz harommilliéegyszazhuszonnyolcezer
egyszaznyolcvanhét forint.

6. Az eredményhirdetés legkésébbi idépontja: 2025. augusztus 14.

7. A szerz6déskotés legkésobbi idépontja: 2025. szeptember 30.

8. A szerz6dés tipusa: Adas-vételi szerz6dés




9. Tajékoztatas palyazati biztositékrol: A palyazaton valo részvétel palydzati biztositék addsahoz kotott.
A pélyazati biztositék befizetésének részbeni vagy teljes elmulasztasa, vagy errél a palyazatok bontdsakor
az elektronikus vagy irdsos banki igazolds bemutatdsanak elmulasztdsa az Ajanlat érvénytelenségét vonja
maga utan.

A palyazati biztositék dsszege a palyazati kiirasban szerepld értékesitendé vagyontargy becsiilt brutt6
értéke 10%-anak megfeleld 6sszeg forintban.

A palyézati biztositékot az alabbi szdmlaszamra sziikséges atutaldssal rendeznie: 10400494-50505156-

57531192.
A palyézati biztositék megfizetésekor a kozlemény rovatban az azonosités érdekében feltiintetendo:

,,Hrsz.3989/33”

10. A palyizati kiirds megtekintésének, beszerzésének helye, modja, hatarideje és koltsége:

A palyézati kiiras dijtalanul 4tvehetd a Péceli Polgarmesteri Hivatal, Miszaki és Beruhazasi Iroda (2119
Pécel, Kossuth tér 1., I. épiilet, 2. emelet, 31. helyiség) alatt Fejes Norbert vagyongazdalkodasi ligyintéz6tSl
2025. jalius 25. napjaig.

A palyazatra vonatkozé kérdések ugyancsak itt, illetve a fejes.norbert@pecel.hu cimen tehetdk fel az
ajanlattételi hatariddig.

A palyézati felhivas Pécel Varos Onkorményzata honlapjan és az Onkorményzat hirdet6tabljan keriil
kozzétételre.

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



PALYAZATI KIIRAS

PECEL VAROS ONKORMANYZATA TULAJDONAT KEPZO SZAZSZORSZEP U. 17. SZAM
ALATT TALALHATO 3989/33 HRSZ-U INGATLAN 11358/127080 TULAJDONI HANYADANAK
ERTEKESITESERE

Kiir6:

PECEL VAROS ONKORMANYZATA

2025. julius 21.



Az onkorményzat tulajdondban &ll6 lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkozé szabélyokrdl sz616 11/2007. (V1. 8.) szamt rendelete, az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6
vagyon elidegenitésére és hasznositasara vonatkozo szabalyokrdl sz6l6 18/2021. (XI. 3.) énkormanyzati
rendelete, valamint a Pécel Varos Onkormanyzat vagyonardl és az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi
jogok gyakorlasanak szabalyairol szolé 17/2021. (XI. 3.) énkormanyzati rendelete (a tovabbiakban:
Vagyonhasznositasi rendelet) alapjan a Pécel Varos Onkorményzata (a tovabbiakban: Ajanlatkérd)
tulajdonat képezd Pécel, belteriilet 3989/33 helyrajzi szamu, természetben, 2119 Pécel, Szazszorszép u. 17.
alatt talalhaté 1.010 m? alapteriilet(i, Lke-Sz/3 ovezeti besorolast ingatlan 11358/127080 tulajdoni
hanyadénak vonatkozasaban egyfordul6s, nyilt palyézatot (a tovdbbiakban: Palyézat) ir ki, annak tulajdoni
joganak atruhazasara.

A Palyazat nyilvanos, a verseny tisztasagat €s atlathatosagat barki szamadra biztosité mddon zajlik. A
palyézati eljarasban az Ajanlatkérd képvisel6-testiileti hatarozatban dontott a palyazatrol. A palyazonak (a
tovabbiakban: Ajanlattevnek) jelen palyazati kiirasban (a tovabbiakban: Palyazati kiiras) meghatarozott
feltételeknek megfeleléen kell elkészitenie €s benytjtania palyazatat (a tovabbiakban: Ajanlat). Egy
Ajanlattevd csak egy Ajanlatot tehet. Ajanlatkérd a Pélyazati kiirdsban foglalt biralati szempontok alapjan,
az ott meghatdrozott pontrendszer alkalmazasaval biralja el az érvényes Ajanlatokat.

Az Ajénlatkérd az Ajanlatokat az Ajanlattevd alkalmassaga, a birdlati szempontok, a kizaré okok és a
minimalis kévetelmények figyelembevételével birdlja el. Az Ajénlatkérd a palyazat nyertesével a
Vagyonhasznositasi rendelet rendelkezéseinek, a Palyazati kiirdsnak, valamint az ajanlati adatlapon
feltiintetett feltételeknek megfeleld tartalmu adas-vételi szerzédést kot. A Palydzat nyertese az
Osszességében legelénydsebb ajanlatot tevd Ajénlattevo.

Az Ajénlatkérd a Palyazatot az ajéanlattételi hatdridé lejarta eldtt barmikor visszavonhatja, amelyrél a
Pélyazati felhivas kozzétételével megegyezd helyeken a palyazati hataridd lejarta elétt hirdetményt tesz
kozzé. A Palyazati felhivas és a Palyazati kiiras egyiitt kezelend®.

I. PALYAZATI FELTETELEK

1. Az eljaras targya:
Pécel Varos Onkorményzata tulajdonat képezd, 2119 Pécel, Szdzszorszép utca 17. szam alatt talalhato
Jkivett beépitetlen teriilet” megnevezésti, 1010 m? alapteriiletli, bekeritetlen, kézmivekkel nem
rendelkez6, Lke-Sz/3 6vezeti besorolasu ingatlan 11358/127080 tulajdoni hdnyadanak értékesitése.

2. Az eredményes palyazati eljaras eredményeképpen létrejovo szerz6dés meghatarozasa:

Adés-vételi szerzddés

3. A teljesités helye:
2119 Pécel, Szazszorszép utca 17. szam, 3989/33 helyrajzi szam alatt.



4 A palyazaton valé részvétel feltételei

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

a) végelszamolas alatt 4ll vagy ellene cs6deljaras, illetve felszamolasi eljaras van folyamatban, illetleg,
ha az Ajanlattevd személyes joga szerinti hasonlé eljards van folyamatban; illetve addszdma
felfiiggesztésre keriilt;

b) nem mindsiil a nemzeti vagyonrdl szol6 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés b) pontja szerinti
atlathato szervezetnek,

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

Az igazolas médja:
Az Ajanlattevének nyilatkoznia kell, hogy a fent emlitett kizaré okok vele szemben nem 4allnak fenn
(4. melléklet).

5. Jelen palyazati kiiras elérhetéségének, atvételének cime:
Péceli Polgarmesteri Hivatal
Miiszaki €s Beruhédzasi Iroda
2119 Pécel, Kossuth tér 1.
2. emelet, 31. helyiség
Fejes Norbert vagyongazdalkodasi ligyintéz6

6. Az ajanlattétel nyelve:
magyar
7. Az Ajanlat(ok) beadisanak médja, helye, beérkezésének hatarideje:

A palyazatok beérkezésének hatarideje: személyesen - 2025. julius 25. (péntek) 12% 6ra.
postai titon — 2025. augusztus 5. (kedd) 122 6ra

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

Az Ajéanlatokat Pécel Varos Onkormanyzaténak cimezve, egy lezart boritékban, egy eredeti és egy mésolati
példanyban kell benytijtani. A boritékon a kovetkezdket kell feltiintetni:

»HPalyazat — 2119 Pécel, Szazszorszép u. 17. Hrsz. 3989/33
11358/127080 tulajdoni hanyada - Adas-vétel”
»AzZ ajanlattétel hataridé elott nem bonthatoé fel!”



Az Ajanlatokat postai uton (tértivevénnyel) kell megkiildeni vagy személyesen lehet 4tadni a kijelolt helyen,
a polgarmesteri hivatal nyitva tartisanak ideje alatt. Az Ajanlatoknak ajanlattételi hataridé lejartanak
iddpontjaig kell beérkeznie. A postai kézbesités esetleges késedelmével kapcsolatos kockdzatokat az

Ajanlattevé viseli.

8. Az ajanlatok bontasa:

Az Ajanlatok bontasara az ajanlattételi hataridé napjan, 2025. augusztus 11. (hétfo) 13% 4rakor keriil
sor a Péceli Polgarmesteri Hivatal Kossuth tér 1. szdm alatt talalhatd éptiletének II. emeleti 31. szamu
szobéjdban. Az Ajanlatok bontasan az Ajénlattevd vagy erre meghatalmazassal rendelkez6 képviseldje részt
vehet. Az Ajanlatok felbontdsdnal az Ajanlatkéré a hatarid6ig beérkezett Ajanlatok cimzését és
csomagolasat megvizsgalja és megéllapitja, hogy az szabalyos és sértetlen-e, tovabba megvizsgalja, hogy
az Ajanlat a sziikséges szamu és legaldbb egy eredeti példanyban keriilt-e benyujtasra. Ezutan az Ajanlatban
szerepld felolvasélap tartalmat olvassa fel. Az Ajanlatkérd az Ajanlatok bontdsarél jegyzokonyvet készit,
amelyet minden ajanlattevé megtekinthet.

9. A dontés legkésébbi idopontja: 2025. augusztus 14.

10. Az eredményhirdetés legkés6bbi idopontja: 2025. augusztus 14.
Az Ajéanlatkérd a palyazati eljards eredményességérdl és eredményérdl az Ajanlattevoket az elbiralasi
hatarid6t kovetd 5 napon beliil irdsban téjékoztatja.

11. A szerzddéskotés legkésébbi idépontja: 2025. szeptember 30.

12. Ajanlattétellel kapcsolatos kiegészit6 tajékoztatas az alabbi cimen kérheto:
Pécel Véaros Onkormanyzata,
Kapcsolattart: Fejes Norbert vagyongazdalkodasi tigyintézd
Telefon: +36 (28) 662 130;
e-mail: fejes.norbert@pecel.hu

13. Az ajanlatok biralati szempontjinak meghatarozasa:

A nyertes ajanlat az ingatlanra beérkezett vételi ajanlat/ok alapjéan kertil kivalasztasra.
Osszességében legelénydsebb ajanlatnak az az Ajanlat tekintendd, amelyik a legmagasabb vételi ajanlatot
tartalmazza.

rrrrr

Az Ajéanlatkérd a palydzatok felbontasat kovetSen hidnypotlas lehetdségét biztositja a palyazati
biztositék megfizetése kivételével.
A hianypétlas valamennyi Ajanlattevd szdmara azonos feltétellel torténhet, egyszeri alkalommal, oly
médon, hogy a hidnypdtlds nem vezethet a benydjtott ajanlatban mar megadottak mddositaséhoz. A
hidnypétlasra torténd felhivas irdsban torténik a Vagyonhasznositasi rendelet 16. § (6) bekezdése szerint.
Teljesitésének hatarideje 2025. augusztus 14. 12:00 6ra.

15. Egyéb informaciok

15.1. A benyuijtott Ajanlat minden lapjat folyamatos sorszdmozassal, a cégjegyzésre jogosult kézjegyével
ellatva, zart boritékban, magyar nyelven, 2 nyomtatott példanyban (1 eredeti és 1 masolat vagy 2 eredeti),



cégszerlien alairva kell benyUjtani. Az Ajanlatban benyujtott dokumentumokon szerepelnie kell az ,,eredeti”
vagy a ,,mdasolati” megjelolésnek. Eltérés esetén az ,,eredeti” példany tartalma a mérvado.
Az Ajanlat elsé oldalaként az ajnlati adatlap szerepeljen (1. melléklet), amelyben kozdlni kell az aldbbi
adatokat:
a) Ajanlattevé nevét, székhelyét, telefon- és e-mail cimét;
b) azokat a fébb, szamszerisithetd adatokat, amelyek a biralati szempont alapjan értékelésre
keriilnek.
Az Ajénlathoz csatolni kell:
a) az Ajanlattevd kifejezett nyilatkozatat a palyazati felhivas feltételeire, a szerz6dés teljesitésére €s
a kért ellenszolgéltatasra vonatkozoan (2. melléklet);
b) akizard okokkal kapcsolatos minden nyilatkozatot (3. melléklet) és igazoldst;
c) Ajénlattevd 30 napnal nem régebbi eredeti cégkivonatat (kozjegyzd altal hitelesitett masolatat),
egyéni vallalkozo esetében az egyéni vallalkozdi engedély hiteles masolatat;
d) az Ajanlatot aldir6 cégjegyzésre jogosult személy kozjegyzO 4ltal hitelesitett alairasi
cimpéldanyénak (alairasi minta) masolatat;

15.2. Az Ajénlatkérd fenntartja a jogot a pdlyédzat érvénytelennek mindsitésére. Ezen tul az Ajanlat
érvénytelen, ha:
a) aztapalyézati felhivasban és a Palyazati kiirasban meghatérozott ajénlattételi hatarid6 lejarta utan
nyujtottak be;
b) az Ajanlattevét az eljarasbol kizarték;
c) az Ajanlattevd nem felel meg a szerzédés teljesitéséhez sziikséges alkalmassagi
kovetelményeknek;
d) egyéb modon nem felel meg a palydzati felhivasban és a palyazati kiirdsban, valamint a
jogszabalyokban meghatarozott feltételeknek;
e) amennyiben Ajanlattevé ajanlata a palyazati felhivas vagy a palyazati kiiras eléirdsanak nem felel
meg, gy Ajanlatkérd Ajanlattevd ajanlatat érvénytelennek tekinti.

15.3. Az Ajanlatkérd kizérja az eljarasbol azt az ajanlattevot, aki
a) akizar6 okok ellenére nyujtotta be ajanlatat;
b) részérdl a kizard ok az eljaras soran kovetkezett be.

15.4. Az eljaras eredménytelen, ha

a) nem nyujtottak be ajanlatot;

b) kizarolag érvénytelen ajanlatokat nyujtottak be;

c) egyik ajanlattevd sem, vagy az Osszességében legeldnyOsebb ajanlatot tevd sem tett — az
Ajanlatkérd rendelkezésére all6 anyagi fedezet mértékére tekintettel — megfeleld ajanlatot;

d) az Ajanlatkérd az eljarast a szerz6dés megkotésére, illetéleg teljesitésére képtelenné valdsa miatt
eredménytelenné nyilvénitja;

e) valamelyik ajanlattevének az eljaras tisztasagat vagy a tobbi ajanlattevd érdekeit sulyosan sértd
cselekménye miatt az Ajanlatkérd az eljaras érvénytelenitésérdl dont.

15.5. Az Ajénlattevének a jelen palyazati felhivasban és a palyézati kiirdsban meghatarozott tartalmi és
formai kdvetelményeknek megfelelden kell ajanlatat elkészitenie és benytjtania.

Felhivjuk az Ajanlattevok figyelmét arra, hogy az ajanlati felhivast és a kiirdst egymassal dsszevetve
tanulmanyozzak at, ajanlatukat pedig a jogszabalyi rendelkezések és az Ajanlatkérd dltal tdmasztott



kovetelmények teljes korii figyelembevételével készitsék el.

Az ajanlat elkészitésével, benyujtasaval és egyébként az eljarasban val6 részvétellel kapcsolatban
felmeriild koltségeket az Ajanlattevék maguk viselik és ezek részben vagy egészben torténé megtéritésére
az Ajanlatkér6 nem kotelezhetd.

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

A palyézati eljaras sordn az Ajanlatkérd csak irasos formédban ad téjékoztatast az Ajanlattevéknek, igy
a késébbiekben pl. telefonon érkez6 kérdésekre az esélyegyenléség elvének megfeleléen nem 4ll modjaban
valaszt adni.

Amennyiben az Ajanlattevnek a palyazati felhivasban és a palyézati kiirasban foglaltakon kiviil egy€b
informaciéra van sziiksége az ajanlata elkészitéséhez, irasban tovabbi kiegészitd tdjékoztatast kérhet az
Ajanlatkérotdl. Ezt az Ajanlattevd az ajanlattételi hatarido lejarta elott legkés6bb 6t nappal teheti meg. Az
Ajanlatkérd a kiegészitd tdjékoztatast szintén irasban adja meg, legkésdbb az ajanlattételi hatarid6 lejarta
el6tt hat nappal.

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

II. MELLEKLETEK

1. melléklet: Ajanlati adatlap
2. melléklet: Ajanlattevéi nyilatkozat a palyazati felhivas feltételeire, a szerzddés teljesitésére €s a kért
ellenszolgéaltatasra vonatkozdan

3. melléklet: Ajanlattevéi nyilatkozat a kizaré okokra vonatkozdan
4. melléklet: Ertékbecslés

Pécel, 2025. jalius 21.

2, T
Dr. Kévariddexafra
polgarmester
Pécel Viros Onkormdnyzata



1. melléklet
AJANLATI ADATLAP

Pécel Varos Onkorményzata tulajdonat képezd, 2119 Pécel, Szazszorszép u. 17. szam alatt talalhatd
3989/33 hrsz-u, ,kivett beépitetlen teriilet” mindsitésti ingatlan 11358/127080 tulajdoni hényadénak
értékesitése targydban — meginditott nyilvanos palyazati eljaras ajanlatahoz.

1. Ajanlattevd neve:
Székhelye:
Telefon: E-mail:
Tarsasagi forma:
Alapités éve:
Cégjegyzésre jogosult neve:

2. Ajanlat:

Ajanlattevé altal az ingatlanrész tulajdonjogaért megajanlott Osszege brutts Ft
(brutt6 Ft), amely nem lehet kevesebb, mint brutté 3.128.187 forint.

Keltezés: .............

cégszeru aldirés







2. melléklet

AJANLATTEVOI NYILATKOZAT

a palyizati felhivas feltételeire, a szerz6dés teljesitésére és a kért ellenszolgaltatasra vonatkozoan

AN snscisaisssssmmngisiss onsinsnssih , MINt A(Z) .eeveniininiiiiia, (székhely) cégjegyzésre
jogosult képviseldje — a palyézati felhivasban és a palyazati kiirdsban foglalt valamennyi formai és tartalmi
kovetelmény, utasitas, kikotés és leirds gondos &ttekintése utdn — ezennel kijelentem, hogy a palyazati
felhivasban és kiirdsban foglalt valamennyi feltételt megismertiik, megértettik és azokat a jelen
nyilatkozattal elfogadjuk.

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

Jelen nyilatkozatot a Pécel Varos Onkormanyzata ajanlatkérd altal ,,Pécel Véaros Onkormanyzata tulajdonat
képezd, 2119 Pécel, Szazszorszép u. 17. szam alatt taldlhaté 3989/33 hrsz-u, ,kivett beépitetlen tertilet”
mindsitésii ingatlan 11358/127080 tulajdoni hanyadénak értékesitése targydban meginditott nyilvanos,
egyfordulds palyazati eljarasban, az ajanlat részeként teszem.

Keltezés: ...

(Cégszerli alairés)






3. melléklet

AJANLATTEVOI NYILATKOZAT
a kizaro okokra vonatkozoan

BB o e 05 55 sommmeing 055 0 5 smomns & 55 8 assots Mint a(Z) oo (székhely)
cégjegyzésre jogosult képviseldje, a pélyazati felhivasban és a palyazati kiirdsban foglalt valamennyi
formai és tartalmi kovetelmény, utasitas, kikotés és leiras gondos attekintése utan ezennel kijelentem, hogy
mint ajanlattev6vel szemben az alabb felsorolt kizérasi okok nem allnak fenn:

a) végelszamolas alatt 41l vagy ellene csédeljaras, illetve felszamolasi eljaras van folyamatban, illet6leg,
haaz ajanlattevé személyes joga szerinti hasonlé eljards van folyamatban; illetve adoészama

felfiiggesztésre kertilt;
b) nem felel meg a nemzeti vagyonrdl szold 2011. évi CXCVI torvény 3. § (1) bekezdés 1. b) pontja
szerinti atlathatd szervezetnek;

Jelen nyilatkozatot a Pécel Véaros Onkorményzata ajénlatkérd éltal ,,Pécel Varos Onkormanyzata tulajdonat
képezd, 2119 Pécel, Szazszorszép u. 17. szam alatt talalhaté 3989/33 hrsz-u, ,kivett beépitetlen teriilet”
mindsitésti ingatlan 11358/127080 tulajdoni hanyadanak értékesitése targyaban meginditott nyilvanos,
egyfordulos palyazati eljarasban, az ajanlat részeként teszem.

Keltezés: ...

(cégszerti alairas)






Ingatlanvagyon értékelés

a péceli 3989/33 hrsz.-ii Szazszorszép u. 17. szam alatti ingatlanroél

Az ingatlanvagyon értékelést készitette
Fiilop Anna
Telefon: +36/30/5537213
@: monyoka6313@gmail.com
Tura, 2025. februar
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Vezetdi osszefoglalo

Megbizast kaptam Pécel Onkormanyzat Polgarmesterétél a péceli 3989/33 hrsz.-i ingatlan
vagyon értékelésére.

A vizsgélat célja: Az ingatlan val6s szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa.

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

Az értékelendd teriilet Pécel érvényben 1év6 Szabalyozasi Terve szerint Lke-Sz/3 azaz
Kertvarosias laké épitési Gvezetbe sorolt teriilet.

Pécel jelenleg érvényben 1év6 telepiilésrendezési eszkozein lathato, hogy a szomszédos
teriiletek is ugyanezen épitési 6vezetbe sorolt teriiletek.

A vizsgalt ingatlan Pécel kozigazgatasi teriiletének a DNy-i részén talalhat6 a Szazszorszep u.
43. szam alatt. A széban forgd ingatlan a Szazszorszép utca és a Maglodi ut kozott
helyezkedik el, sarok telek, nagyon j6 beépitési lehetdséggel.

Fekvésének sajatossaga, hogy a liiktets, mozgalmas févéros alig néhany percre van autéval, a
telepiilés azonban megdrizte nyugodt, kisvarosias 1égkorét. Eppen ezért egyre tébben fedezik
fel és hasznaljak ki az ebben rejl6 adottsagokat és koltoznek ide.

A telepiilés j6 infrastruktirija, Budapest kozelsége évrdl évre egyre nagyobb szami lakossagi
betelepiilést idéz elo.

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

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

A vizsgalt ingatlan piaci brutté forgalmi piaci értéke kerekitve 35 millié forint

Az érték az ingatlannak csak azon tulajdonsigait és hozamait veszi figyelembe, amelyek
vérhat6an a jovében barmely tulajdonost megilletnek.

Jelen szakvélemény az elkészitéstol szamitott 90 napig érvényes.



Ertéktantsitvany

A vizsgilt ingatlan Pécel belteriilet

Az ingatlan miivelési aga kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szima 3989/33

Az ingatlan tulajdonosai A tulajdoni lapon jegyzett 22

(A tulajdoni lap szerint az értékelés magan tulajdonos és

fordulénapj4n) Pécel Varos Onkorminyzata

2119 Pécel, Kossuth tér 1.

Az értékelés célja Forgalmi érték megallapitasa

Piaci osszehasonlito adatokon

Az értékelés alkalmazott modszere
alapulo értékelés

A helyszini szemle id6pontja 2025. februar 7.
Az ingatlan teriilete dsszesen 1.010 m2
Terhelés ozvegyi jog és  holtig tartd
haszonélvezeti jog
Az értékelt vagyonelem

35 millio Ft

Az ingatlan becsiilt brutté forgalmi
azaz harmincotmillio forint

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

Az értékbecslést készitette
Fiilop Anna

Telefon: +36/30/5537213

monyoka63@gmail.com
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Forgalmi érték vizsgalat

1.Alapadatok:

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

miivelési 4gban 1év6 telek felértékelése, becsiilt értékének meghatarozasara.

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

A vizsgalat célja: Az ingatlan valés szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan
forgalmi értékének meghatdrozasa

Helyszini szemle id6pontja 2025. februar 7.

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

A helyszini szemlén az ingatlant betudtam hatdrolni, az épitett komyezetben elhelyezni, -

valamint médom volt a sziikebb és tavolabbi kornyezetet is tanulmanyozni.

2. Nyilvantartdsi adatok, az ingatlan jogi helyzete

A péceli 3989/33 hrsz - G ingatlan a Pest Varmegyei Kormanyhivatal G6d6116i Foldhivatal
ingatlan nyilvéntartdsdban ,kivett beépitetlen teriilet” miivelési 4g megnevezéssel van

bejegyezve.
A Pest Varmegyei Kormanyhivatal God6116i Foldhivatal ingatlan nyilvantartisiban a 2025.

02.06 - 4n kiadott takarnetes 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 magéan tulajdonos és Pécel Varos Onkorményzata

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

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



3. Az értékelt ingatlan elhelyezkedése, megkozelitése, kornyezetének leirdsa

Regiondlis elemzés, relevans elozmények ismertetése, kornyezet

Pécel véros Pest varmegyében, a G6dol16i jarasban, a budapesti agglomeraciéban helyezkedik
el.

Pécel a Godolldi-dombsag nyugati peremén, a Rakos-patak volgyében fekszik. Nyugati
irAnyban Budapest ~XVII.  keriiletével,  keleti  irdnyban Siilyséppal,  északkeleti
iranyban Isaszeggel, északnyugati irinyban Nagytarcsaval és Kistarcsaval, délrél
pedig Magldéddal hatéros.

Pécel teriilete - a hatirdban talalt régészeti leletek tanisaga szerint - mér joval az id0szamitas
el6tti korszakban is lakott volt. A kézség belteriiletén tobbek kozott k- és rézkori csontvazas
sir, a Varhegyen bronzkori urnatemet6t talaltak, a T6-malom melléke és a Lebuki-diil6
feltehet6en szarmata sirok emlékét 6rzi. Régészeti lel6helyei koziil kiemelkedd jelentOségli az
a Karpat-medencét egészében kit6ltd késé rézkori kultira, amelyet a magyar régészet itt
figyelt meg és kiilonitett el legelGszor, és ezért a péceli kultira nevet kapta.

A honfoglalas kordban Pécel szomszédsaga, Locsod-puszta a szlav népesség telephelyének
déli hatdra volt. A faluszerkezet a 11. szazadban szilardult meg és a varmegye teriiletén a
Tarjan torzs vetette meg ldbat, amit tervszerii telepitési akcidé kovetett. Ekkor gyorsult fel
val6jdban a kereszténnyé valds folyamata is. A telepiilés els6 okleveles emlitése Péceli
Demeter, Pest varmegyei szolgabiré csaladnevében tiinik fel 1335-ben, akinek foldbirtoka és
valdszintileg 4llandé lakéhelye is itt volt. Oklevélben, mint falu, els6 emlitése Peczel alakban
1338-ra datdlhatd, amikor Kéroly Rébert kirdly a telepiilés egy részét Drugerth Vilmos
nadornak adoméinyozta. A nador itteni részbirtokat még abban az évben tovabbadta. A falu
tehat mar ekkor t6bb birtokos kezén volt. Ezek koziil kiemelkedik a valoszintileg nem helyi
eredetli 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
igazgat6ja és a magyar jogdsztarsadalom maganpraxist is folytato els6 ligyvédje. A véros elsd
iskolajat 1345-ben alapitottak.

A 14. szazadban a nem helyi eredetii Péceliek birtoka. Ebben az id6ben a Rdkos-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-o0s torok szandzsak-osszeiras szerint 46 csaladfd és felnétt, de
még nétlen férfi alkotta a férfi lakosségat. A telepiilés 1647—1683 kozott egyportas, 1686-ban
lakatlan és 1689-t&l telepiilt Gjra. 1715-ben 26, 1728-ban 71, 1744-ben 62, 1760-ban mar 147
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adofizetd csalad regisztralasara keriilt sor. Pécel 1675-t61 kalvinista kozség, els6 prédikatora
Vaczi Pal volt.

A 17. szdzadi Habsburg-ellenes szervezkedésben a Fay-fivérek is részt véllaltak, s ennek
kovetkezményeként a kozség javadalmanak fele a kincstarra széllt. Ez id6 tajt Pécel
1élekszama 150-200 fére tehetd. A Raday csaldd hazassag révén jutott Pécel fele teriiletének
birtokaba a masik fele pedig a Fayak tulajdonaban volt.

Raday Pal, II. Rakdczi Ferenc erdélyi fejedelem kancellarja a szatméri békekotés utan
koltozott ide, ahol 1733-ban halt meg. O alapitotta a késébb nevezetessé valt Raday
Koényvtarat. Fia, Raday 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 6 épitette - a godollSi Grassalkovich-kastély mintdjara - Pécelen a Réday-
kastélyt.

Az anyakonyvezés 1719-ben kezd6dott meg. Pécel 1841-t61 6nallé jegyzdvel rendelkezd
nagykozségnek szamitott. A kozség 1856. évi lakosszdma a Locsod és Szigetpusztikkal
egyiitt 1881 6, 1870-ben pedig 2206 {6t tett ki. A Rakos-patak volgyében athalado Budapest—
Hatvan—Salgétarjan-vasutvonalat 1867-ben adtak 4t a forgalomnak, majd a Hatvan—-Miskolc-
vonalat 1870-ben nyitottdk meg, melyek Osszekottetést teremtettek a fovéarossal és az orszag
kiilonboz6 részeivel, utat nyitva a telepiilés dinamikus fejlédésének. A polgéarosodas
kialakulasat a kozlekedés, a kereskedelem fejlédése, a Pestr6l kirdndulni, nyaralni érkezok
segitették eld elsddlegesen. A nyaraléhdzak megépitése szakképzett iparos réteg jelenlétét is
indokolta. A telepiilés lakossagat akkor foldmiivesek, kis- és kozépparasztok, valamint iparos
és kereskedd réteg képezte. Négy malom iizemelt a Rakos vizén, ebbdl kettd ipari
hasznositisra. A kereskedelem képvisel6i gabona- és termékkereskeddk, 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 megkozelitése

A varos Budapestiranyab6l a Rékoskeresztirrol induld Péceli 1uton  (amelynek
folytatasa Isaszegen at G6dollo felé a 3103-as szamot viseli), a 31-es
f6atrél Magléd hatéraban kidgazé bekotduton (31 102-es szdmt mellékat), valamint az MO-s

autoutrol letérve kozelithetd meg.
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Ko6zosségi kozlekedése is jo a telepiilésnek: A Budapest—Satoraljatjhely-vasttvonalon és
a 169E jelzésii autobusszal, amely Budapest Ors vezér tere és Pécel, Kun Jozsef utca kozott
kozlekedik.

A Paskomligetben taldlhatd Szézszorszép utca tobb iranybdl is megkozelithetd, 11j épitésii

ingatlanokkal. A megkdzelitése 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 kozelitheté meg.

Az autépilya hangerdben érzékelhets. A beépitetlen épitési telek nincs bekeritve,
kozmiivekkel nem rendelkezik. A teriilet HESZ szerinti 6vezeti besoroldsa Lke-Sz/3 dvezet.
A polgarmesteri hivatal, gyogyszertar, iskola, 6voda, orvosi rendeld, kdzért, vasit allomas 2,5
km-en beliil talalhatoak.

Pécel Viros Onkormdnyzata Képviselo-testiiletének 12/2022.(V1.30.) onkormdnyzati
rendelete Pécel Viros Helyi Epitési Szabdlyzatirsl valamint annak mellékletét képezd
Szabélyozasi Terv bemutatja, a szoban forgd ingatlan Szabalyozasi terven jelolt Lke-Sz/3

Ovezeti besorolasat.

Szabalyozasi terv kivonat
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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 dvezetbe sorolt ingatlan. A

kozvetlen kornyezetében ugyan ezen dvezetbe sorolt ingatlanok talalhatoak.
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A Helyi Epitési Szabélyzat (tovabbiakban: HESZ) 18. §-a taglalja a teriilet kotelezden

végrehajtando betiltetési kotelezettségét - a Maglodi ut felé es6 telekrészen - a szabalyozasi

terven jeloltek szerint, a 38. § ravilagit a teriilet Lke Gvezeti besorolas miiszaki parameétereire.

A rendelet 2. melléklet 1.2. pontjaban rogzitett Kertvarosias laké épitési 6vezetek elnevezésii

tablazat 4. sora tartalmazza a telekre vonatkoz6 konkrét dvezeti és miiszaki el6irasokat.

1.2.7° Kertvirosias laka épitési dvezetek

A B | ¢ D e [ v ] @ T | 1
1. epitesi telekalakitas epitmény ek elhelyezése epitménvek, epiletek
Gveeet  kinlakithaté telek | beépitési mod | a megengedett | legkisebb | legnagyabb szint-
megengedett legnagyobb 206ld epiilet- terilleti
legkischb beepitettség felillet | mugassig (m) mutatd
mértcke (Yu) (%)
terlilete | szélessége terep- | terep-
(m2) {m) azint szint
felett alatt
2 LRke-SZ/1 60U 18 szabadon 4o io k1| S0 0.0 *(.6
3 Lke-SZ2 s0u 1N szabadon dllo 30 30 50 6.0 *0.6
4. LRe-SZ43 e 18 szabadon allo 30 30 30 6.0 0.6
5. Lke-0/4 Al 14 oldathatiron &ll6| 30 &l 30 5.0 (L6
6. Lke-()/S 200 14 ofdathatiron allo 30 ) S0 50 (1.6
7. Lke-ZJ6 206 1] Zirtsorm 30 30 6l 6.0 0,6

5. Ertékelés, az ingatlan becsiilt, piaci alapii forgalmi értéke
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Az értékelés célja: Az ingatlan valds szabadpiaci jelenértékének megismerése, az ingatlan

forgalmi értékének meghatarozasa.

Az értékelendd ingatlan ingatlanpiaci jellemzése soran az alabbi megallapitas teheto:
a telepiilés életében meghatirozé szerepet nem jatszik, egy jo méretii és jol beépithetd épitési

telek egy 4j épitési lakotombben.
Modszertani megfontolasok:

Azii All6eszkoz Ertékelk Eurépai Csoportja a "TEGoVA" az EUROVAL-al val6 egyesiilése,
azaz - 1997 6ta mikodik jelenlegi formajaban. Részt vesz a szakmai vildgszervezet a
Nemzetkozi Vagyonértékelési Bizottsdg (International Valuations Standards Committee -
IVSC) munkajidban. A TEGoVA elkotelezte magét, hogy az 1957. évi Romai Szerzédés 110.
cikkelyével - és az ezt kovetd szerzodésekkel - Gsszhangban, olyan szabalyokat hatiroz meg,

amelyek az iizleti tevékenységek nemzetk6zivé tételével osszeegyeztethetbek.

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

Az EVS nem jogszabily, hanem a TEGoVA - és tagszervezetei - 4ltal elkotelezetten
alkalmazott szabvany. Ha az EVS béarmely része ellentétben all a nemzeti jogszabalyokban
meghatarozottakkal, vagy az Eurdpai Unids jogszabalyokban - nagyszami Eur6pa Tanécsi

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

Az EVS-2003 harom f& részbdl 4ll, agymint Szabvanyok, Utmutatok és Fiiggelékek. A "piaci

érték" fogalmaval az értékelés alapjairdl sz616 4. szabvéany (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 értekelés,

¢) hozamszamitdason alapulo értékelés,

médszereinek lehetséges kombinacidjaként.

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

a) az ingatlan hosszi tavu értékallandésaganak kockdzatara,

b) a piaci adatok megbizhatatlansaga miatti kockdzatra,
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¢) az egyéb adatok megbizhatatlansaga miatti kockdzatra,

d) a kévetelés érvényesitéséhez kapcsolddo hatdsokra (védelem, dllagmegirzés, értékesitési
koltségek).

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

Jelen értékelés esetében kiilonds figyelemmel kezeljiik az EVS 2003 alabbi el6irasait é€s
iranyelveit:

S4. 07. Piaci érték

S4.11. Piaci bérleti érték

S4.63. Hasznalati érték

A szabvany S4.07. alatt deklaralja az Eurdpai Tandcsi irdnyelv 49(2) cikkelyében olvashat6
definiciot

A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan (telek és épiiletek) értékesithetd
hajlandésagot mutaté eladé és a vele kizdrélag piaci természetii kapcsolatban allé vevé
kozott létrejott magdnjogi szerzGdés keretében az értékelés idopontjaban, feltételezve, hogy az
ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvanyos értékesitést,
tovabba, hogy az ingatlan természetének megfeleld idGtartam dll rendelkezésre az addsvételi

targyalds lebonyolitdsihoz. (91/647/EEC EC)

A S4.10. alatt jévahagyott TEGoVA definici6 szerint;

A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amennyiért egy ingatlan az értékelés idopontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandésdgot mutaté eladé és egy hajlandosdgot mutaté vevé kozot,
tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcié keretében, megfelelé piacra bocsatdsdt
kovetéen, amelynek sordn mindkét fél jol informdltan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil

cselekedett.

A piaci adatok elemzésén alapulé modszer soran hasznalt értékmodosité tényezdket az alabbi

szempontok szerint alkalmazom:

MUOSZAKI SZEMPONTOK EPITESZETI SIEMPONTOK HASZNALATI SIEMPONTOK

kdrosoddsok

kivitelezési hibdk
alapterUletek megszokottdl
el-téré nagy-saga
alapozas médja

f6 teherhord6 szerkezetek
megolddsai

fodémek megoldasai

tetGszerkezet kialakitdsa

felépitmény célja
helyiségek szdma
belsé elrendezés

komfortfokozat
miemléki védettség

vizbGzisvédelmi védbéovezet

egyéb épitészeti elSirdsok

épités, feldjitds éve
komolyabb kdresemények
karbantartds helyzete

Uzemeltetés
rendeltetésszerd haszndlat

JOGI-, HATOSAGI
SZEMPONT
tulajdonviszonyok



hatdrolé szerk., nyillaszardk
burkolatok mindsége,
értéke

szakipari munkdak

épUletgépészet,
felszereltség, minGség
épulettartozékok

KORNYEZETI SZEMPONTOK
szomszédok (létesitmények)
ovezet

kilatas, panordma
szennyez6 fordsok,
kérnyezeti artalmak

ALTERNATIV HASZNOSITH.

funkcidvditasra vald
alkalmassdag
atépithetdség,
megoszthatdésag
bévithetéség

TELEKADOTISAGOK
telek alakja

t&jolds

lejtés

épitési lehetsség
talajtani viszonyok
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rendezettsége

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

telekkonyvbe bejegyzett,
be nem jegyzett jogok
jegyzett jogok és kdtelmek

OESZ és helyi szabdlyozdas

INFRASTRUKTORA
villany

viz

gdzellatas
csatorna(csapadék és
szennyviz)
szemétszdllitas

megkozelithetéség
ellatds, oktatds,
szabadidds létesitmény,
telekommunikdacié

Ingatlanpiaci kornyezet bemutatdsa

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

Mindez tigy jelenik meg az ingatlanpiacon, hogy a kinalat ugyan még mindig nagyobb, de a
kiegyenlitédés irdnyaba halad. A vizsgélt ingatlan kdmyezete enyhe fellendiild, értéktarto
pozicidban van, ugyanakkor meg kell emliteni és ki kell témi a szakvélemény készitésekor

kialakult ingatlanpiaci véltozasokra.

Jelen értékelésben meg kell emliteni és vizsgilni a vildgméretii taldn lecsengdében 1évo
korona-virus lehetséges hatasait, az orosz és ukran habori hatédsait, a lakas-, illetve
ingatlanpiaci vonatkozésait. Ahogy a gazdasdg egészére, ligy az ingatlanpiacra is nyomast
gyakorolhatnak a felsorolt események, f6leg abban az esetben, ha elhizédik a jelenléte és
terjedése. A lefutasi id6 a kozponti kérdés, mind a keresletben, mind az 4rakban és nem
mellesleg az egész piac atrendez6désében, valamint a kialakulhaté kdzvetett hatas, vagyis a

gazdaségi aktivitds csokkenésébdl atgyiiriizé kovetkezmények (befektetési kereslet apadasa,

tranzakci6szam visszaesése, arak csokkenése).

A koronavirus kdzvetett ingatlanpiaci hatdsanal még indokoltabb a feltételes mod hasznélata,
a legkiilonfélébb piaci események egymasra gyakorolt hatisa ugyanis egészen varatlan
fordulatokat eredményezett, legaldbb annyira varatlanokat, mint amilyen a virus megjelenése
volt.

A vilag négy nagy gazdasigi térségében (USA, Kina, Eur6zona, Japan) dsszesen 2%-ot
meghaladé évesitett GDP-csdkkenést varnak a Deutsche Bank elemzd6i, leginkabb Kina
visszaesd gazdasagi teljesitménye miatt. Amennyiben a GDP csokkenése két negyedéven 4t is

kitartana, az eur6z6na recesszi®jar6l beszélnénk, vagyis nemcsak a turizmus, a gyarleallasok,
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a munkaerd piaci atalakuldsok miatt, hanem a globalis gazdasagi hangulat miatt valtozasokra
szamithatunk az ingatlanpiacon.

Ha r6vid lefut4sa lesz a koronavirusnak, varhatéan nem fogja érdemben befolyasolni a lakas
és egyéb ingatlan 4rakat. A tranzakciok szama visszaeshet, de a helyzet gyorsan visszaallhat a
virus elétti allapotra.

Ha viszont elhuzédik (hosszi honapokra, vagy akér évekre), és a gazdasag teljesitményében
is negativ nyomot hagy, akkor a kereskedelmi ingatlanok piacara véarhaté az elsé begytir(iz6
hatas, foleg a logisztikiban a gyartd cégek ledllasai miatt, illetve a retail piacon a turizmus
csokkenésével, majd kovetkez6 1épcsdfokként a befektetési lakdspiac és végiil a lakossagi

szektor kaphat nagy iitést. Keresletben és arcsdkkenésben egyarant.

Az aremelkedés mar nyolcadik éve tart, idén — a virushelyzet el6tti latolgataskor — mér csak
egyszamjegyli dragulast vartunk. Ugy tiinik ugyanakkor, hogy felgyorsult az ingatlanpiac
ciklikus mozgasa, s az arcsucsot a kordbban gondoltnl hamarabb elérve rovid tdvon — és a
helyzetre adott gazdaségpolitikai valaszoktol fiiggen, optimalis esetben csak par negyedéves

id6tartamig — cs6kkenésbe fordulhat az arszint.

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

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

Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasdhoz a hasonlé adottsagli ingatlanok val6s
értékesitési, valamint redukalt kinélati adatait veszem figyelembe.

Az 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelési mddszernél a piacon a kozelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinilt vagyontirgyakat elemzem és Osszehasonlitom az értékbecslés
targyat képezd vagyontirggyal. Vizsgilom az utdbbi id6ben eladott ingatlanok €s a vizsgalt
ingatlan kozotti kiilonbséget, és korrekciokat végzek az olyan tényezdk kozotti kiilonbségek
kikiiszobolésére, mint pl. az értékesités idGpontja, helyszine, fejlesztési dllapota és jovobeni

varhat6 hasznositasa.

Az elemzés soran a hasonl6 szinvonalat, minGséget veszem alapul.
A piaci 0sszehasonlité modszer f6bb 1épései az alabbiak:

- az adatgylijtés befejezése utan a rendelkezésemre all az alaphalmaz
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- ezek elemezésre keriilnek és megallapitasra, hogy mely tulajdonsagok alapjan végzem
el a sziikséges korrekciokat, mint példdul: miiszaki allapot, épiilet telken beliili
elhelyezkedése, tomegkozlekedési megallotol valo tavolsaga, telekméret, zajhatés stb.

- akorrekciok skaldjanak a meghatérozasa a kinalati — keresleti adatbazis fiiggvényében

- aszazalékos érték meghatdrozasa a korrekciokhoz

A targyi ingatlanokhoz hasonlé adottsagl, hasonlé miiszaki éllapoti Péceli ingatlanok
Osszehasonlit6 adataival kell dolgoznom.

Az értékbecsléseket az ingatlan piaci forgalmi 4r, érték meghatarozasat, a szakmai norménak
megfeleléen, az Eur6pai Unidban elfogadott szabvanyok szerint, az Eurdpai értékelési
szabvany (EVS) mddszertani 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 egyardnt az értékndveld és értékcsokkentd

tényez6ket, amelyek befolyasoljak a fajlagos érték megallapitasat.

Ertéknoveld tényez6k: j6 megkozelités, 2 lakdsos beépithetdség, dvezeti besorolas + 15%
Ertékcsokkentd tényezSk: kozmiivek hidnya telken beliil, a beiiltetési kotelezettség a jelen
szabélyozasi terven jeloltek szerint, pormentes it hidnya, nagy 1étszdmu eladoval targyalasi
kezdeményezés, kinalati adatok hasznalata — 27%

Pécel telepiilésen talalhat6 eladé beépitetlen, hasonld besorolast ingatlanok Paskomligetben:
1.018 m2 nagysagu telek 40 M Forint részleges kozmiivel

1.006 m2 nagysagu telek 35,5 M Ft részleges kozmiivel

1.018 m2 épitési telek 45 M Ft dsszes kdzmiivel

1.033 m2 nagysagh telek 37,5 M Ft kézmii bekétések nélkiil

1.014 m2 nagysagu beépitetlen teriilet 35 M Ft kozmii bekotések nélkiil

1.016 m2 nagysagu telek 42 M Ft részleges kozmii bekotéssel

1.033 m2 nagysagn telek 37,9 M Ft 6sszes kozmii bekotéssel

Az ingatlan piaci értékét az alabbiak szerint hataroztam meg:

Az Osszehasonlité adatok koziil egyiket sem zartam ki, ennek az oka, hogy ha az
értékmodositd tényezoket vizsgaljuk, akkor nincs eltiilzott szoras.

Az ingatlan érték megallapitdsanal az értéknoveld és értékesokkend tényezOk Osszességére
figyelemmel - 12% - os korrekciét alkalmaztam.

Az atlagos érték meghatérozasa soran az ingatlanok fajlagos brutté m2 4ra 39.333 Ft/m2.

A korrekcionak koszonhetGen a brutté fajlagos m2 ar 34.613 Ft/m2.
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Az értékelendé ingatlanok fajlagos brutté m2 dra 33.613 Ft/m2.

Telepiilé | Hrsz A teriilet | Fajlago | Az ingatlan | Az ingatlan  becsiilt
s neve nagysiga | s érték | becsiilt, kerekitett
m2 brutté6 | bruttd bruttoé értéke (Ft)
(Ft/m2) | forgalmi

értéke

(Forint)
Pécel 3989/33 1.010 34.613 | 34.959.130 35 milli6 Ft

azaz harminc6tmillio ft

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

kerekitett brutté forgalmi értéke 35 millié Ft azaz harmincétmilli6é forint

Az ingatlan értékének megéllapitdsa a hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel és a

koltségalap értékelési modszerrel nem keriil elvégzésre.

6. Korlatozo feltételek nyilatkozata

Az értékbecslés készitése sordn a megbizotol kapott informacidk helyességét ellendrzés
nélkiil elfogadtam. Nem vallalok feleldsséget a masok altal szolgaltatott informaciokeért.

A megbizé elBzetes hozzajarulasa nélkiil az értékbecslés egésze, vagy annak kiemelt részei
semmilyen médon nem terjeszthetSk a nyilvanossag elé, hirdetés, (jsdg vagy barmilyen mas
nyilvanos média csatornan.

A helyszini szemle alkalméval 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 példanyban késziil.

Tura, 2025. februar 10.

Fiilop Anna
ingatlanvagyon értékbecslé
Villig.szam: ES - 245173
OKNYIR szam: 900927/2023






Nyilatkozat

Pécel Varos Onkormanyzat megkeresésére megvizsgaltam a péceli 3989/33 hrsz-u ingatlan
vagyonértékelését. A feliilvizsgalat sordn megéllapitottam, hogy a 2025.02.10-¢én készitett
értékbecslés értékehez képest visszaesés nem tapasztalhatd, az akkori aron becsiilt és
meghirdetett ingatlan értéki stagnalasa tapasztalhato.

A megéllapitisomra hivatkozva Filop Anna ingatlan értékbecslé nyilatkozom, hogy a
péceli 3989/33 hrsz-u 1010 m2 nagysagi ingatlan piaci, kerekitett, becsiilt brutté 35 millié

Ft értéke (azaz Harmincotmillio forint) - nem viltozott.

Az értékre vonatkozo nyilatkozatom 90 napig érvényes.

Az ingatlan értékének feliilvizsgalatara és aktualizaldsara vonatkoz6 nyilatkozatomat - az

onkormanyzat kérésére — az érvényességi id6 meghosszabbitasa érdekében adtam ki.

Tura, 2025. 06. 18.

Fiilop Anna
ingatlanvagyon értékbecslo
Vill.ig.szam: ES - 245173
OKNYIR szam:900927/2023
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