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ELOZMENYEK

Szigeti, Raszler & Kulisity Ugyvédi Iroda megbizott a Pécsely belteriilet 380/1. hrsz. alatt
felvett, 1.3939 m2 alapteriilet(, kivett dltaldnos iskola megnevezés(i ingatlan tgyében az
igazsaglgyi szakértdi vélemény elkészitésére, az ingatlan értékbecslésére.

A Pécselyi Altalanos iskola térténete
(Pécsely belteriilet 380/1. hrsz.)

Pécsely kdzségben a rémai katolikus népiskola, melyet 1860-ban alapitottak az akkori
fenntartok (veszprémi kdptalan, pesti papnevelde, nemes pécselyi rémai katolikus
egyhdzkozség) 1948 szeptemberében, mint dllami elemi iskola indult el.
Az iskola nyolcosztélyos dltalanos iskolaként miikédétt Ggy, hogy az alsé tagozat a volt
reformatus, a felsé tagozat a volt katolikus iskoldba jart. Az iskola 1955-ig a vaszolyi oktatdsi
kérzethez tartozott, majd 1955-t6| Pécsely lett a kdzponti iskola.
A kozségi tandcsiilés egy U], kdzponti iskola épitését tlizte ki, mely 1956 majusara késziilt el.
1962-ig az oktatas a két egymastol tavol 4ll6 iskolaépiiletben zajlott.
1966-t6| vezették be a korzeti iskoldt. (Ez egészen a rendszervéltisig ebben a formaban
mikodott)
1986-ban épitették 6ssze az igazgatdi lakést az iskolaépiilettel.
2004-ben az iskola balatonfiiredi Bem Jézsef Altalanos Iskola Tagintézménye lett. A felsé
tagozat fokozatosan megsz(int. A 2007/2008-as tanévtdl Pécselyen az alsé tagozat (1-4
osztdly) oktatdsa és nevelése folyt.
Az iskola épiilete Balatonfiiredtdl mindossze 10 km-re, a Pécselyi medence lankds dombijai
kézott, természetvédelmi kornyezetben taldlhatd, a Balaton-felvidéki Nemzeti Park
teriiletén. A falu életében kozponti helyet foglal el az épiilet, jelentésebb kulturalis
eseményeknek (falunapok, négy falu taldlkozéja, kidllitdsoknak pl. Dr. Jozsa Tivadar
régészeti kiallitasa) ad otthont.
Az iskola udvaran egy unids jatszotér is helyet kapott, amely alapitvanyi timogatdsbdl és
kéltségbbl éplilt.
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Az intézmény a kovetkezé irdnyokbdl kozelithetd meg: e Balatonfiired — Balatonsz6lés —
Pécsely, o Balatonfiired — Asz6f6 — Pécsely. o Balatonakali- Dorgicse-Vészoly- Pécsely

Az ingatlan jelenlegi tulajdonosai és tulajdoni hanyaduk:

- Balatonsz6iGs Kézség Onkormanyzata 10/100
- Dorgicse Kozség Onkormanyzata 14/100
- Pécsely Kézség Onkormanyzata 68/100
- Vaszoly Kézség Onkormanyzata 8/100

Az ingatlant
- tavkozlési vezetékjog (jogosult: Matav Rt. Soproni Tavkézlési Igazgatosaga) és
- Foldmérési jelek elhelyezését biztosité hasznalati jog (jogosult: Veszprém vdarmegyei

Kormanyhivatal) terheli. x U
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Pécsely kdzség teljes kiil- és belteriilete a 31/1997. (1X.23.) KTM rendeiet alapjan a Balaton-
felvidéki Nemzeti Park védett teriiletéhez tartozik.

8. Klimavaltozis kedvezdtlen hatdsai elleni védelem

10. §
A V., Vi..., Gksz..., Uii... jeld teriiletek épitési ovezeteiben a telkek nem bedpitett, szilérd
burkolattal nem fedett terilleteit a klimavdliozds kedvezdtlen hatisainak kompenzaldsa
érdekében haromszintii névényallomanyu zoldfeliiletként kell kialakitani.

b
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(5) A Vi/2 jelli épitési bvezet részletes elGirdsai:

a) Kialakithato legkisebb telek teriilete: kialakult
b) Kialakithato legkisebb telekszélesség: kialakult
¢} Beépitési maod: szabadonallé

d) Legnagyobb terepszint feletti beépitettség: 20 %

e) Legnagyobb terepszint alatti beépitettség: 0%

f) Legkisebb zsldfelilleti ardny: 60 %

g) Legnagyobb épiiletmagassag: 4,5m

h) A telken beliil
ha) az elokert legkisebb mérete épiiletbivités vagy 0j épiilet esetén: S m
hb) a hatsokert legkisebb mérete. 15m

A 'kdzintézmény' sz6 jelentése és fogalma azt jelenti, hogy az éllam vagy a helyi
6nkormanyzat altal létrehozott, kozfeladatot elldtd intézmény. Ide tartoznak példaul az
iskoldk, kdnyvtdrak, postak, egészségligyi intézmények, kdzlekedési vallalatok stb.

A 'kézintézmény' a kozigazgatasi feladatokat elldté egyéb kozjogi jogi személyek egyik
fajtaja, az allamigazgatasi — és a kozigazgatasi — szervek altal kdzszolgaltatdsok ellatdsara
létrehozott szervtipus. Mint koltségvetési szerv finanszirozdsuk az dllami vagy helyhatdsagi
koltségvetésbdl torténik. Tipikusan oktatasi, kulturdlis, egészségiigyi és szocialis feladatokat
latnak el.

A MEGBIZOTT SZAKERTO FELADATA

A szakért6 feladata:
- Allapitsa meg a szakérté Pécsely belteriilet 380/1. hrsz. alatt felvett, 1.3939 m2
alapteriilet(i, kivett altalanos iskola megnevezésii ingatlan piaci értékét.

HELYSZINI SZEMLE

Az érték meghatdrozasa érdekében 2025. julius 4-én, 8:30 drakor a Megbizé altal
megnevezett érintett felek elGzetes irasbeli kiértesitését kovetSen helyszini szemlét
tartottam a Pécsely belteriilet 380/1. hrsz. szdm alatt taldlhaté &italdnos iskola
megnevezési ingatlanban.

A helyszini szemlén a résztvevék a Jelenléti ivet alairtak.

Pécsely kozség Onkormanyzatanak képvisel§je biztositotta az épuletbe valé bejutast.

A helyszini szemle sordn ellendriztem az ingatlan m(iszaki allapotit. Fényképfelvételeket
készitettem.

A szemle soran alkalmazott médszerek:

Az ingatlan jellemz8it szemrevételezéssel, helyszini mérésekkel vettem figyelembe. Az , A”

éplletszarnyon a helyiségek telitettsége miatt mérési pontatlansig adédhat. Az épiilet

m(iszaki értékének meghatdrozasa soran diagnosztikai vizsgalatot nem végezterr} U
al
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A lehetSségeim szerint feltérképeztem a forgalmi érték megéllapitasénak alapjaul szolgalé
legfontosabb tényezéket, amelyek a nyiltpiaci értékének meghatéarozasahoz, ilietve a realis
érték megdllapitasahoz sziikségesek.

Ehhez figyelembe vettem az ingatlan &sszes adottsdgit, a mdlszaki &llapotst, a
haszndlhatdsagi elemeket, az esetleges funkciovaltds lehetdségét, a hasonld funkcidju és
mszaki tartalma épiiletek netté UjraelGallitdsi koltségét, és az ésszehasonlitds alapjaul
szolgalhatd dsszehasonlité ingatlanforgalmi értékadatokat.

A vagyonértékelés elkészitése soran figyelemmel voltam a 25/1997. (VII.1.) PM szému
rendelet irdnymutatdsaira, mely az ingatlanok értékének meghatdrozasara vonatkozo
maodszertani elvekrdl szdl.

Sajnos a magyarorszagi kdzintézményi dllapot, az iskolaépiiletek vonatkozasaban rendkiviil
lehangold. Orszagosan, a varmegyék kiilonbozé telepiilésein tébb, mint 100 megsziint,
elhanyagolt, elado kdzintézmény, iskolaéptilet van. Hasznositdsuk korszeriitlenségiik miatt
rendkivil korlatozott, ergltetett mdédon torténik.

Az értékelést az ingatlan jellegének és az értékbecslés felhasznalasi céljanak megfelel
mddszerek alkalmazasdval készitettem el, figyelembevéve a felhasznalé igényeit.

AZ ERTEKELESI MODSZEREK KIVALASZTASA

Az értékmeghatdrozas sordn az egyik legfontosabb feladat az ingatlan jellegének és az
értékbecslés felhasznalasanak (céljanak) leginkdbb megfelel6 mddszer kivélasztisa és
helyes alkalmazdsa. Torekedni kell arra, hogy minimalisan két modszer egyiittes
alkalmazasaval végezziik el az értékmeghatérozast.

ERTEKELESI MODSZEREK
- Piaci 6sszehasonlitas
- Hozam-elvii értékelés
- Koltség-alapu értékelés
o Netté pétlasi koltség-alapu
o Ujrael8allitasi koltség alapu

Az iskolaépiiletben 2014 6ta nem folyt oktatds, ezért a hozam-elvi értékelés nem vehetd
figyelembe. A piaci-dsszehasonlitas és az jraelGéllitas alapjén lehet az iskolaépiilet értékét
meghatarozni.

A HELYSZINI SZEMLEN TAPASZTALTAK

A helyszini szemle soran megtekintettem az épiiletet, helyiségeit és az ingatlan kdrnyezetét.
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HELYISEGEK LISTAJA
Sorszam Helyiség elnevezése Méret,m2  Burkolatok

"C" épiiletszarny (az 1960-as években épiilt)

1| El6tér 4,8 | jarélap
2 | Melegité konyha és mosogat6 15,0 jarolap
3 | Etkezé 45,5 | mipadlé
4 |Iroda 14,5 | parketta
5| Tanterem 38,6 | laminalt padld
6 | Tanterem 37,2 | laminalt padld
7 | Tanterem 38,9 | parketta
8 | Tanterem 42,3 | mipadld
9| FiuwcC 13,7 | jar6lap
10| LanyWC 13,7 | jarolap
11 | Tanari szoba 19,6 | parketta
12 | Folyos6 78,4 | jarolap
362,1
"B" épiiletszarny (Osszek6td szarny):
1| Folyosé 20,3 | jardlap
2 | Helytorténeti gylijtemény 35,0 | parketta
3 | Kényvtar 38,2 | parketta
4 | Tornaterem 65,1 | miipadlo
5| Sportszertar 9,6 | jarélap
6| Zuhanyzé 7,0 |jarélap
7 | it oltéz6 7,0 | jarélap
8 | Lany olt6z6 7,0 | jarélap
9| Folyoso 9,6 | jardlap
198,8
"A" épiiletszarny (Régi szarny)
1| El6tér 11,0 | lindleum
2| Szertéar 13,6 | linbleum
3 | Tanterem 35,8 | parketta
4| Tanari szoba 19,02 | parketta
5| Igazgatdiiroda 16 | parketta
6 | Mosdod 7,0 |jarélap
7 | Tanterem 46,0 | parketta
148,4
A+B+C épiiletszarnyak
osszesen, m2: 709,3

NA L,
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Fényképfelvételek az ingatlanrdl

Homlokzatok

»C” épliletszarny, udvari homlokzat

-

»B” épliletszarny, 6sszekoté szarny - tantermek, udvari homlokzat
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»A” és,,B” épliletszarny - tornaterem, udvari homlokzat

»A” épliletszarny, udvari homlokzat, déli oldal

! u
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»B” épiletszarny, 6sszekotd szarny - fébejarat, utcai homlokzat

,C” Epliletszarny

9 !
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C/3 - Etkez6

3
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C/4 - Iroda

C/5 - tanterem
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C/6 - tanterem

C/7 - tanterem
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C/8 - tanterem

C/9 és C/10 - Mosdé-WC
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C/11 — Tanari szoba
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C/12 - Folyosé

C/12 - Folyosé
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C/12 — Folyoso és atjaré a ,,B” épliletszarnyba

,B” Epiiletszarny (6sszekots szarny)

B/1 - Folyosd
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B/2 — Helyt6rténeti gydjtemény

B/3 — Konyvtar

(U
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B/9 — Folyoso és bejérat a tornaterembe

B/4 - Tornaterem

4]
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- :
B/5, B/7, B/8 — Sportszertar, zuhanyzé és 6ltéz6k

,A” Epliletszarny (régi szarny)
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A/2 - Szertar
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A/4 - Tanéri szoba

A/4 — Igazgatéi iroda
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A/7 - Tanterem

A/6 - Mosdé
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Az épiilet miszaki dllapota-Alkalmazott szerkezetek

Alapozds: Savalap. Az épiilet allékony, statikailag megfelel. Siillyedést jelz6 repedés az
épileten nem taldlhato.
Falszerkezet, féfalak: hagyomanyos szerkezetii tégla:

»C” épliletszdrny: 30 cm vtg. blokktégla

»B” épliletszarny: 30 cm vtg. blokktégla, burkolva homlokzati livegfallal

»A2 épliletszarny: 60 cm vtg. vegyes kéfal. Felvizesedés lathatd, az épiilet
szakszeriitlen festése miatt a vakolat lepereg.

A fal szell6zésének hidnya miatt lepergd vakolat

Valaszfalak: hagyomanyos téglaszerkezet, kisméretii és valaszfaltéglabdl

M!u
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Fodém: el6regyartott vasbetonfédém, fafédém
Tetdszerkezet: nyeregtetd, kétalio székes fedéiszék
Tet6héjalas: palafedés, félia alaterités nélkiil (veszélyes hulladék)

Palafedés

Homlokzati nyilaszarék: kapcsolt gerébtokos fa nyildszarok, fabol késziilt bejarati ajtok. A B
épiiletszarnyon fém szerkezet(i tivegfal.

Belsd ajtok: papirbetétes 45 mm vtg. belsé ajtok

Kémények: kazanhazbd! inditott kazanhazi téglakémény

P T e

Kazanhazi kémény

Vizszigetelések: A helyszini szemle soran a szigetelés nem volt ellendrizhets. A C és B

éplletszédrny esetén a féfalak szigetelése valdszin(isithetSleg rendben van, mivel

felnedvesedés nem tapasztalhatd. Az A épiletszarny esetében teljeskéri falnedvesedés

keletkezett.

Hészigetelés: nem késziilt.

Burkolat: Keramia lapburkolat vizes helyiségekben a B és C épiiletszarny folyoséjan,

parketta burkolat az tantermekben, irodakban, linéleum az A épiilet mellékhelyiségeiben.
L\
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Fiités: elavult rendszer(, feketecséves hegesztésii, tobb tipusu, valtozé minéség(i radiatoros
kozponti flités. A meiegviz elidtast villanybojler biztositja.
Légtechnika: nincs.

Kézmiivek:
Vizellatas: kiépitett vezetékes ivoviz
Szennyvizkezelés: szennyvizcsatornahalézatra csatlakoztatva
Gazellatas: vezetékes féldgaz
Elektromos energia: Az épiilet elektromos ellitisa az elektromos halézatrél
biztositott.
Vilagitas: a mesterséges vilagitas egyedi vildgitéberendezésekkel biztositott.

Megkozelités: Az iskola bejarata a F6 utca fel8l a B épiiletszarnyon keresztiil biztositott. A
konyha és az éplilet gazdasdgi kiszolgédldsa az udvar feldl, szildrd burkolatii melléluton
biztositott a C épiiletszarnyon.

Az iskolaépiiletnek az udvar felé kapcsolata van a konyha, a tantermek és a tornaterem felé!.

Kapcsolédé Iétesitmények:
- focipalya — elhanyagolt

£Sz-11/2025 M.-L\ai Laszlé
Szigeti, Raszler & Kulisity Ugyvédi Iroda igazsagugyi szakértd,
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- kézilabda palya — eihanyagoit

- kerités udvari kapuval

U
ESZ-11/2025 MakLi Lészlé
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Homlokzat: Hagyomanyos képoros vakolattal késziilt.
Altaidnos igényszint: Az épiilet miiszaki 4llagat fenntarté karbantartas folyamatosan nem
biztositott. Az ,A” épiiletrész esetében az éplletrész szigetelése nem megfelels. Féfalai
vizesek. A falak olajfestékkel tortén6 mazolasa a vakolat holyagosoddasét okozta.
Miiszaki allapot: A vizsgdlt éptilet ,B” és ,C” épliletszarnya tisztan és rendben tartott, de a
gépészeti vezetékek —fiités, elektromos dramelldtds — a ma érvényes szabvanyi elSirdsoknak
nem felel meg.
Az épiilet jelentds felujitasra szorul:

- homlokzati falak hészigetelése

- homlokzati nyilaszardk cseréje

- palatetd cseréje

- teljeskorti flités, gépészeti felujitas

- elektromos haldzat felijitasa

AZ ERTEKELES MODSZERE

Az ingatlan-vagyon jelenlegi értékét ma Magyarorszagon alapvetéen haromféle mdédszert
hasznalnak az ingatlanok piaci értékének meghatarozasakor:

- a piaci 6sszehasonlité értékadatok elemzésén alapuld értékelés
- hozamszamitason alapuld értékelés
- koltségalapu értékelés.

PIACI SSZEHASONLITO ADATOKON ALAPULO ERTEKELES

Az elemzések soran figyelembe vettem a jellemzéiben hasonlithato ingatlanok értékesitési
adatait.

Az 6sszehasonlité adatok altalaban csak akkor adnak elfogadhaté tdmpontot, ha az értéket
befolyasolo tényezdk kéziil tobb f6 jellemzd konkrétan dsszevethetd.

Az ingatlanok miiszaki tartalmanak megismerése mellett fontos annak vizsgalata is, hogy az
adott ingatlan csak az eredeti célra alkalmas-e vagy jelent6sebb kéltség, avagy komolyabb
befektetés nélkil funkciovaltdson mehet at.

Az ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatirozasdhoz az értékelés készitésére
jogosultak kiilonféle moédszereket alkalmaznak, de minden moddszer lényege annak az
értéknek a meghatdrozdsa, amelyen az ingatlan a szabadpiacon biztosan értékesitheté.

Piaci értéken azt az arat értem, amely Gsszegért egy vagyontdrgyban valé érdekeltség

méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében az értékelés id6pontjdban varhatéan

eladhatd, feltételezve a kovetkezéket:

- az eladé hajlandé az eladasra,

- az adasvételi targyalasok lebonyolitasara ésszerlien hosszu id6 all rendelkezésre,
figyelembe véve a vagyontargy jellegét és piaci helyzetét

- atargyalasok idGszakaban az érték nem valtozik

- avagyontargy értékesitésre meghirdetése megfelel nyilvanossaggal torténik,

- az atlagostdl eltérd, specidlis vevdi kiilon-ajanlat figyelembevételére nem keriil sor

£SZ-11/2025 Magai Laszlé
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A redlis piaci érték az a pénzbeli vagy azzal egyenértékii eszkbzékben kifejezett &r, amelyért
a tulajdon gazdat cserél a vasdrolni kész vevd, és az eladni kész eladd kéz6tt, amennyiben a
felek kell6 informaciéval rendelkeznek a vonatkozé tényekkel kapcsolatban és egyikdjiik
sem cselekszik kényszer hatasa alatt.

A jelen értékbecslésben tehat a forgalmi érték alatt azt az arat értem, ami a szabadpiaci
adasvétel keretében elérhetd drat jelent, elsésorban a kordbban megtortént konkrét
adasvételek alapjan.

A 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet el&irdsai szerint a piaci sszehasonlité adatok elemzésén
alapul6 értékelést az alabbi mddszertan szerint végeztem el.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés méar megtértént, konkrét és
ismert adasvételi (gyletek drainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.

A szakvéleményben az értékmddosité tényez6k kozul az értéket jelentdsen befolydsoldkat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmédosité hatasukat szamszer(ien is
meg kell hatérozni. Az értékmddosité tényez6k alapjan kell médositani a fajlagos
alapértéket.

SZAKERTOI MODSZER: ERTEKBECSLES OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

Az értékelt ingatlan piaci értékét az 6sszehasonlité adatokon alapulé értékbecslés médszerével
hatarozom meg.

Szakért6 megvizsgdlta a magyarorszagi kozintézmények-iskoldk értékesitési lehetSségeit.

Az eladasra meghirdetett iskoldk esetében a megyei jogui varosok kdzpontjaban taldlhato
iskolaéplleteket, kozponti fekvésiiknél fogva, nem vettem figyelembe. Ugyancsak nem
vettem figyelembe az 1980-as évek utdn épitett 2-3 szintes iskolaépiileteket, melyek
funkcionalisan tulteljesitik a vidéki, kisteleptiléseken elhelyezked§ iskoldk funkcidjat.

Ezért olyan eladdsra kinalt iskolaépiiletek adatait vettem figyelembe, amelyek a
kistelepiilések oktatasi igényeit elégitik ki.

1/
Egyhazashetye, Vas megye fﬁ © Google térképen
Eladé iskola | SR
Ar Alapterdlet Telekterulet
129 millié Ft 1249 m? 5859 m?
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Leiras

- Vas megyében, Egyhdshetye telepiilésen, kastély épiilet eladd.

- Az ingatlan a telepiilés kdozpontjaban taldlhatd, parkositott kornyezetben.

- Az ingatlan, a Gotthard-Fels6blki Nagy-kastély épilete, mely késébb iskola volt;
napjainkban Gresen all.

- Jellemzdje, a nagy telek, a csendes kérnyezet és a tégas terek.

- Az ingatlan az 6nkormanyzat tulajdondban van.

- Szerkezetileg egy j6l megépitett, boltives rendszer(i vastag falakkal épiilt ingatlanrél van
sz0.

- TetG szerkezete er6s és stabil.

- Az épiiletegyiittes harom szintes, pince, féldszint, emelet.

- A telepiilés, gydgyfiird6k mellett és kozelében helyezkedik el. (Borgata, Mesteri, Sarvar,
Celldomolk ...)

- Az ingatlan kell§ feltjitdsa utdn, felhasznaldsa tobbcélu lehet, akar idések otthona,
apartmanhaz, hotel ....

2/
Tiszaféldvar, Homok { © Google tirképen J
Eladd iskola -
Ar Alapterilet Telekteriilet
49,90 millié Ft 490 m? 3357 m?
Leiras

Az ingatlan fébb jellemz6i:

- 3357 m2-es telken helyezkedik el

- az eredeti funkcidja az épliletnek : iskola

- 1960-as években épiilt téglabol

- a tet6fedés anyaga cserép

- az ingatlan 2 részbd! all : a féépiilet -ahol régen a tantermek voltak - 390 m2 netté
alapteriileti

- a tantermek kozotti falak bontdsra keriiltek és egy egybefliggé hatalmas raktar helyiség
keriilt kialakitasra

- a raktaron kiviil irodak, egyéb tarold helyiségek, vizes blokkok is helyet kaptak
- a burkolat cseréje megtortént , magas kopdsalld jarélapokra cserélték

- a villanyvezetékek teljesen ujak , az ipari aram is bevezetésre keriilt Q
£SZ-11/2025 Makai Liszl6
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- a belmagassag mindenhol 3.67 méter

- a nyilaszérok miianyagok, hé-és hangszigeteltek

- az épiilet alatt egy nagy méret(i kb.30 m2-es széraz pince taldlhaté

- a masik épiiletben ami 100 m2 nettd alapteriiletii -régen konyha és ebédIé volt

- ezt az épliletet is feltjitottak

- a kdrnyezet csodalatos, a kert arborétum jelleg(i, tébb mint 100 éves fakkal teli

- az telek kérbe keritett tégla kerités van

- csendes utca, jo szomszédok

- kdzelben buszmegillo, élelmiszerbolt, iskola, dvoda, gydgyszertar,

- az ingatlanban kialakithato t6bb kisebb méret(i garzon, étterem, rendezvény kézpont is

3/
Miskolc, Szén utca 11. © Google térkipen J
Eladé iskola
+22 foto
Ar Alapteriilet Telekteriilet
87,40 millié Ft 1131 m? 2634 m?
Leirds

Elado egykori iskolaépiilet csodélatos kérnyezetben!

Miskolc Pereces nevili varosrészén hajdan nagy hir( iskola m(ikodétt, ahol sikeres
modszerekkel segitették az egykori helyi banydszkéz6sség gyermekeinek fejlédését. Az
iskola éplilete a benne folyé munkdhoz hasonléan tiszteletet és tekintélyt parancsolé. A 19-
20. szazad forduldjan, két részletben, téglabdl épiilt féépiilet alaprajzilag két részre
tagozodik, melyek félszint-eltoldssal kapcsolédnak egymdashoz. Mindkét rész 3 szintes, pince,
foldszint és emelet megosztassal, 6sszesen 1130 m2-es.

A 2634 m2-es telken taldlhaté még egy kiil6ndll, 78 m2-es épiilet, ami nagysagrendileg 30
évvel ezel6tt épiilt, és ahol az iskola konyhdja és az étterem helyezkedett el. Mindkét
ingatlan kivald szerkezeti allapotd, stilusaban és hangulatdban az angol vidék kariait idézi,
bar korszer(sitésre, esztétikai feldjitésra szorul. A mdr emlitetteknek megfelelen
eredetileg iskoldnak épiilt, igy erre minden nagyobb &talakitas nélkiil is kivaléan alkalmas,
de elhelyezkedésének, hangulatdnak készonhet6en sok mas célra is kialakithaté lehet, akar
még szallashely, turisztikai cél vagy 6regek otthona is nagyszerien elképzelhetd benne.
Osszkézmiives, a nagyobb épiilet fiitését gazkazannal oldottak meg radiatorokon keresztiil,
a kisebbik épiilet elektronikus f(itési moddal bir. Az épiilet helyi védettség alatt &ll, erre
figyelemmel kell lenni a feldjitdsa soran. Az dr brutté ar, 27%-os Afat tartalmaz.

\

ESZ-11/2025 Makai Laszl6
Szigeti, Raszler & Kulisity Ugyvédi Iroda igazsagiigyi szakértd,
Pécsely belteriilet 380/1 hrsz., Altalanos iskola nyilvantartasi szam 009462



34/40

A meghirdetett iskolaépiiletek adatainak 6sszefoglalasa

Sorszam Iskola neve, telepiilés Hirdetésiar |cPulet| Telek | Fajlagos m2-ar,
m2 m2 Ft

1| Egyhdzashetye, Berzsenyi utca 129000000 1349 5859 95 626

2 | Tiszaf6ldvar, Homok 49900000| 490 3357 101837

3 | Miskolc, Szén utca 87400000 1131 2634 77 277

Fajlagos atlagar Ft/m2 91580

A Pécselyi Altalanos Iskola beépitett alapteriilete 709,3 m2.

Az iskolaépiilet a fajlagos m2-arat figyelembe vett értéke:
Alapteriilet 709,3 m2 * fajlagos m2-ar 91.580 Ft/m2 = 64.957.663 Ft

Az épiilet értékének meghatdrozasanil figyelembe vettem az épiilet miiszaki sllapotat.

Az iskolahoz tartozoé jelentds teriilet — 13.939 m2 — elemzése:

- belterilet

- kozods tulajdon, a tulajdoni hanyadok feltiintetése
o Balatonsz4l8s Kézség Onkormanyzata 10/100
o Dérgicse Kdzség Onkormanyzata 14/100
o Pécsely Kézség Onkormanyzata 68/100
o Vaszoly Kézség Onkormanyzata 8/100

- Kivonat a Tulajdoni lapbdl: Bejegyz6 hatdrozat: Balaton-felvidéki Nemzeti Park 31/1997.
(1X.23.) KTM rendelet alapjan a teljes teriilet a Nemzeti Park része

Szakértdi megjeqgyzés: A telekingatlanok értékét jelentésen csékkentik a Nemzeti Park dital
meghatdrozott és elgirt szabdlyok, amelyek a létesitmények, intézmények engedélyezésére
és megvaldsitdsra vonatkoznak.

A telek alapteriilete épiilet nélkiil: 13.939 m2 -709 m2 = 13.230 m2

Esetiinkben a korlatozott épitési és hasznositasi lehetGségeket és szabalyozasokat
figyelembe véve a telek értékét az 6sszehasonlité ar 30 %-an vettem figyelembe.

40.000 Ft/m2 30 %-a = 40.000 Ft/m2 *30/100 = 12.000 Ft/m2

A telek értéke: 13.230 m2 * 12.000 Ft/m2 = 158.760.000 Ft

Az iskolaépiilet és a telek értéke:

Iskolaépiilet 64.957.663 Ft
Telek _158.760.000 Ft
Osszesen 223.717.663 Ft,  kerekitve 223.700.000 Ft

A4
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KIRENDELT SZAKERTO FELADATA — VALASZOK

A szakérté feladata:
- Allapitsa meg a szakért6 Pécsely belteriilet 380/1. hrsz. alatt felvett, 1.3939 m2
alapteriiletd, kivett altalanos iskola megnevezés(i ingatlan piaci értékét.

A vizsgdlt ingatlan piaci értéke 223.700.000 Ft, azaz Kétszézhuszonhdrommiilié
hétszazezer Ft.

OSSZEGZES

A szakvélemény a mddositott 25/1997. (VIIl.1.) PM sz. rendelettel, illetve a helyszini

szemle soran tapasztaltak és a beszerzett adatok alapjan késziilt.

- Atulajdonos altal kozolt adatokat megvizsgaltam.

- Azingatlan miiszaki allapotanak vizsgalata szemrevételezéssel tortént.

- Jogi kérdésekben nem nyilvanitottam véleményt.

- Az értékelt ingatlant az értékelés sordn per-, teher- és igénymentesnek feltételezve
értékeltem.

- Megbiz6 tudomdsul veszi, hogy az ingatlanok értékének megallapitdsa
szemrevételezéssel, hasonlité adatok felhasznaldasaval, kozelité szamitdsokon alapuld
becsléssel készlilt.

- A szakvélemény érvényességi idejét 90 napban adom meg.

SZAKERTO NYILATKOZATA

Szakért6ként kijelentem, hogy eljardésom soran az igazsagugyi szakértdi eljarasra vonatkozé
szabdlyokat alkalmaztam.

SzakértSként nyilatkozom, hogy az ligyben elfogultsag és kizaré ok nem &ll fenn, az ingatlant
érintéen érdekeltségem nincsen, az ligyben az el6irt eljarasi jogosultsaggal rendelkezem.

Veszprém, 2025. oktéber 01.

e
Makai Laszlo
igazsagugyi m(iszaki szakér
8200 Veszprém, Lovéhaz utca 1/A
Nyilvantartasi szdm: 009462
Telefon: +36 20/9245-004
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MELLEKLETEK
1.sz. Melléklet: Tulajdoni lap

Vieszprem Varmegyel Konmany hivatal

iechner Monprofit Kit. - Faldhivatal

Balatonfiired 8230 Balatonfured, Felsd koz 2. Oldal: 12
Ehiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Mepremlelés szam300051 131772025
AR5 H6.04
PECSELY Sackior ; 53
Belteriler 38071 helyrujzi szhm
LRESZ
1. Az ingaclan adacsi:
alrésziet adatok teralet  kab.t.J)Ov. alosztaly adatcok
mivelési dqfkivert megnevezeés/ min.g ha 2 ter., kat.3ow
ha m8 k. fill
. Kivett dltalanos iskala a 1.3339
%, bejegyzd hatarozat: £69%97/1327.14.1%
Balaton-felvidekl Nemzeri Park
A 3L71997. (1X.23.) KT rendelet alapgjan.
NRESZ

3, rulajdoni hinyad: 107100
bejegyzd batarozal, érke2esi idd: 34028/19%1.0%.2¢C
jogcim: - tulajdoni hanyad: 071 IS02853/198L
jogeim: atszdllas tulajidani hanyad: 071 34928/1991.05.20
jogatlas: tulajdenos
név: BALATONSZOLDS KO2SEG ONKORMANYZATA
cim: 0230 BALATONSZOLOS F& utca 9.
torzsszam: 15431578

4. tulajdoni hanysd: 147100
Tejegysd hatarozat, erkezési idd: 34028/1991.9%5.20
Jjagcim: - tulajdoni hanyed: 0F1 340287371991
jogoim: dtszallas tulajdoni hanyad: 071 34028/1991.05.20
iogallas: tulajdunoa
nev: DORGICSE KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: B244 DORGICSE F5 utea 16,
torzosedm: 13431583

i

tulajdoni hanyad: $8/7100

brjegy:d hatirczat, erkezési idd: O2E/351901

jogeim: Atszallads tulaidoni hanyad: 0/1 34028/1991,05,20
jogcim: - tulajduni hanyad: 071 33028731330

0og4llasn: tulajdenos

név: FECEELY KOZIEG CHKORMMYIATA

cim: 9F15 FECSELY Vasartér u. 1535,

vorasezain: 15428833

Folvtacds a kivetkezd lapon

ESZ-11/2025
Szigeti, Raszler & Kulisity Ugyvédi Iroda
Pécsely belteriilet 380/1 hrsz., Altalanos iskola
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Veszprtm Vammegyei Kormfinyhivatal
Balatonfiired 8230 Balvtonfiired, Felsd koz 2. Oldal: 212

E-hiteles tulajdoni lap- Szemie mis olat
Megrendvkes szim 30005 1141772025

MIS.06.04
PECSELY Szckior : 3
Belterilet 380/1 helyrajel szden
Folytatds az elidzdlapral
ILRESZ

6, tulajdeni hanyad: 87100

bejegyz? hatirozat, évkezési 3dd: 340287371991

jogcim: atszallas tulajdani hanyad: 6/L 34028/1991,05.2¢
jogerim: = tulajdoni hanyad: /1 34928/37195¢

jogiallds: tulajdonos

név: VASZOLY KOZSEG ONKORMSNYZATA

cim: 8245 VASZOLY Béke tér |

warrsszam: 15431590

MRESZ

beisgy2d hatarazat, érkezési idd: 3497371969 .05, 31

Ondlld szdveges bejegyzes a 37371., a 380. €5 a 3I79/14.hrsz-0 in- gallanok Guszevenva, majd
megosztva: JBD/1-380/2 hesz-okra. A 380 /1.hrsz-u ingatlan 1.3939 m2-rel ide visszajegyezve,
u.s2.: 3172371991,

L5

. bujegyzd hatdrozat, érkezésy ida: 30322/1994/1993.01.11

Tivkozlesi vezetékiog
8 varzajz szerinti terbiebre. us2.: 3042951997,
Jogosult:
név: MATAY RT. SCPRONT TAVKOZLEST IGAZGATOSAGR
¢im ¢ Y400 SOTPROM Széchenyi ter 7-10

bejegyzd hatdrozat, erkesesi idd: 46997/1997.13.1%

Snalld szdveges heienyzés jogi jelleg feltimtevése.

bejegyzd hatarozat, érkezesi :1dd: 31447/2/2019.32.1%
eredett hazacozaty 40262/2005.03.31
Feldmérasi jelek elhelyereser biztositd hasznalati  jog
« 0400110-1 pontszam vonatkozasaban, Ariegyezve a 11174 sorszam aloi.
jogosule:
neév: VESZPREM VARMEGYET KORMANYHIVATAL taorzaszdm: 15753415
¢im  : B200 VESZPREM Megyehdz ter 1.

Az E-hiteles tulajdoni lap misolst tartalma & kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatisn-nyilvantartisban szerepld adatekkal. A szemle misolat a fennallé bejegyzéseker,
a teljes masolat valamennyl bejegyzést rartalmazza., Ez az elekXronikus dokumentum
kinyomzatva nem mindsul hiteles bizenyitd erejn dokusentumnak. Ez s tulalsonl lap
kézigazgatani Ratosaql eliards esllabdl kerdlc Xladasrs., Masra pen haszndlhatd,

TULAIDONILAP VELE

U
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2. sz. melléklet: 31/1997. (iX.23.) KTM rendelet

31/1997. (IX. 23.) KTM rendelet
a Balaton-felvidéki Nemzeti Park 1étesitésérdl

A természet védelmérdl sz6l6 1996. évi LIII. térvény 24. §-a (1) bekezdésének a) pontjéban,
valamint 85. §-anak b) pontjaban kapott felhatalmazas alapjan — az érdekeltekkel egyetértésben
— a kovetkezoket rendelem el:

1. § (1) Védetté nyilvanitom Balaton-felvidéki Nemzeti Park (a tovabbiakban: Nemzeti Park)
néven a Balaton-felvidéken, a Keszthelyi-hegységben, valamint a Balaton DNy-i medencéjében
1év6 15 657,6 hektar, az 1. szam1 mellékletben felsorolt ingatlan-nyilvantartasi helyrajzi szamu,
illetve a Nemzeti Park teriiletéhez csatolom a mar védetté nyilvanitott 41 038,9 hektar, a 2.
szamu mellékletben felsorolt ingatlan-nyilvantartasi helyrajzi szam mindésszesen 56 696,5
hektar kiterjedést teriiletet.

(2) A Nemzeti Parkbdl fokozottan védetté nyilvanitom a 3. szdmu mellékletben felsorolt
ingatlan-nyilvantartasi helyrajzi szamu 814,2 hektar kiterjedést teriiletet. Az e rendelet
hatalybalépése el6tt is fokozottan védett, a 4. szdmi mellékletben felsorolt ingatlan-
nyilvantartasi helyrajzi szdm 9657,4 hektar kiterjedésti teriilettel egyiitt a Nemzeti Park
fokozottan védett teriilete 6sszesen 10 471,6 hektar.

(3) Az (1) bekezdés alapjan a Nemzeti Parkhoz csatolt védett természeti teriileteken a
tdjvédelmi kdrzet, illetve a természetvédelmi teriilet elnevezéseit megsziintetem, ezek jegyzékét
az 5. szam® melléklet tartalmazza.

2. § (1) A védetté nyilvanitas célja a t4j jellegének megérzése, természeti értékeinek a felszini
és felszin alatti vizek és vizkészleteknek, a Balaton és vizgy(ijtojének, az érintett teriiletek
erdeinek, termétalajdnak és mas megujuld természeti erbforrdsainak védelme, és a
természetszerii gazdalkodasi médok elterjesztése révén a Balaton vizmindségének javitasa.

(2) A Nemzeti Park teriiletén meglévd orszagos kozutak és vasitvonalak {izemeltetési,
fenntartdsi, valamint felGjitasi feladatait a természetvédelmi célokkal 6sszhangban kell
biztositani. *

3. § (1) A Nemzeti Park természetvédelmi kezelését a Kozép-Dunantuli Természetvédelmi
Igazgatosag jogutodjaként, az e rendelettel létrehozott Balaton-felvidéki Nemzeti Park
Igazgatosag latja el.

(2) Ahol miniszteri rendelet K6zép-Dunantuli Természetvédelmi Igazgatosigot emlit, azon
Balaton-felvidéki Nemzeti Park Igazgatdsagot kell érteni.

3)*
4. § Ez a rendelet a kihirdetését kvetd 8. napon 1ép hatdlyba.

(U
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2. szamu melléklet a 31/1997. (IX. 23.) KTM rendelethez*
A Balaton-felvidéki Nemzeti Park ingatlan-nyilvantartasi helyrajzi szdmai
I1. A korabban védetté nyilvanitott teriiletek

Pécsely

A kozség teljes kiil- és belteriilete.

Forrés - Wolters Kluwer - Minden jog fenntartva!
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=9970003 1 .ktm

£S2-11/2025 t\‘/&\ai Laszlo

Szigeti, Raszler & Kulisity Ugyvédi Iroda igazsagligyi szakérté,
Pécsely belteriilet 380/1 hrsz., Altaldnos iskola nyilvdntartdsi szam 009462



3. sz. melléklet: Helyszini szemle Jelenlét

Megbizé:

Késziit:
2025. julius 04-én 8:30 6rakor
8245 Pécsely, belteriilet 380/1. hrsz.
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i fv

JELENLET! fv

Szigeti, Raszler & Kulisity Ugyvédi iroda

alatti ingatlanon

A szakértdi vizsgilat Megbizé dltal megjelit tirgya: A Pécsely belteriilet 380/1. hrsz. alatt
felvett, 1.3939 m2 alapteriiletd, kivett &ltaldnos iskola megnevezésii ingatlan
ingatlanforgalmi értékének meghatarozasa

Szam: ESZ- 11/2025

Ertesitett neve

Aldirasa, e-mail ¢im, telefonszam
Lehet&ség szerint névjegykartyst mellékeljen!

Szigeti, Raszler &
Kulisity Ugyvédi Iroda
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Pécsely Kozség Onkormanyzata
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