PECEL VAROS ONKORMANYZAT POLGARMESTERE

Q ( hoa- D ) NSRS Nyilvanos iilésen tirgyalando.
A hatérozati javaslat elfogadasihoz
mindsitett tobbség sziikséges.
Név szerinti szavazast nem igényel.

Eléterjesztés
a Képvisels-testiilet 2026. jalius 16-ai rendkiviili iilésére

Targy: Javaslat dllami tulajdonban 1évé ingatlan 6nkorményzati tulajdonba vétele tirgydban hozott
165/2025. (V. 8.) Kt. hatarozat moédositasara

Tisztelt Képviseld-testiilet!

Pécel Varos Onkormanyzatanak Képviselo-testitlete (a tovdbbiakban: Képviseld-testiilet) a 165/2025. (V. 8.)
Kt. hatdrozatdval (a tovabbiakban: Hatarozat) (1. melléklet) arrél dontdtt, hogy a Pécel, 1728/15 hrsz.-q,
wkivett lakéhdz, udvar” megnevezésii 736 m? nagysagt ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan) tulajdonjoganak
ingyenes megszerzését kezdeményezi a Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt.-nél (a tovabbiakban: MNV Zrt.).
A Hatarozat 2025. méjus 28. napjan megkiildésre keriilt az MNV Zrt. részére. 2025. augusztus 1. napjan
elektronikus levélben az MNV Zrt. ligyintézéje tajékoztatta Snkorményzatunkat, hogy a megkeresésiinkben

foglaltakkal kapcsolatos allaspontjuk kialakitasa folyamatban van, igy annak kialakitésaig szives tiirelmiinket
kérik.

Ezt kovetéen 2026. januar 16. napjan érkezett levelében (2. melléklet) az MNV Zrt. igazgatdja arrdl
tdjékoztatta 6nkormanyzatunkat, hogy megkezdte az ingyenes tulajdonba adasrél sz616 dontés eldkészitésének
folyamatat az 4llami vagyonnal valé gazdalkodasrol sz616 254/2007. (X. 4.) Korm. rendelet (a tovébbiakban:
Vhr.) 50. és 51. §-a szerint. A Vhr. 50. § (2) bekezdése értelmében a Hatérozatnak a tulajdonba adésra

vonatkoz6 igény, a segitend feladat és az azt eldir6 jogszabalyi rendelkezés mellett a konkrét fethasznélasi
célt is szlikséges tartalmaznia.

Az MNV Zrt. levelében azt is eléadja, hogy a Magyarorszag 2026. évi kozponti koltségvetésérdl szol6 2025.
évi LXIX torvény, valamint a nemzeti vagyonr6l sz6lé6 2011. évi CXCVI. toérvény rendelkezéseinek vald
megfelelés érdekében fiiggetlen szakértd bevonasaval meg kell 4llapitani az ingyenes tulajdonba adni javasolt
vagyonelem becsiilt forgalmi értékét.

(")nkormér}yzatunk felvette a kapcsolatot az MNV Zrt. altal ajanlott ingatlanvagyon-értékeld céggel, az
AN.Z.S.0. 2001 Kft.-vel (1134 Budapest, Angyalfoldi ut 30-32., fszt. 2.), akik 2026. junius 9. napjdn
megkiildték az Ingatlanra vonatkozé piaci értékmeghatdrozd szakvéleményt, mely az elSterjesztés 3.

mellékletét képezi. A szakvélemény alapjin az Ingatlan piaci értéke 74.000.000 Ft, azaz hetvennégymillio
forint.

Bar a Hatdrozat tartalmazza, hogy énkormanyzatunk a Magyarorszag helyi onkormanyzatair6l sz616 2011. évi
CLXXXIX. térvény 13. § (1) bekezdés 15. pontja értelmében sport és ifjisagi ligyek céljira tudnd hasznositani
az Ingatlant, mely a segitend6 feladattal egyenértékii, de nem tartalmazza az egyedileg meghatdrozott pontos
célkitlizést. Tekintettel arra, hogy a Hatdrozat nem tartalmazza a konkrét felhasznalasi célt, igy annak a
Hatérozatba foglaldsa, vagyis a Hatdrozat modositisa, kiegészitése szitkséges. Az Ingatlanon



onkormanyzatunk elsésorban sportolast mint szabadidés tevékenységet, illetve egyéni €s csoportos
fejlesztéseket kivan megvaldsitani, tovabba az egészséges, mozgasgazdag életmodot kivanja segiteni.

Tekintettel arra, hogy az Ingatlan tulajdonba vételének iigyintézése elhuzodott, igy szitkséges a Hatdrozatban
1évé hataridoket is modositani.

Az Ingatlanra vonatkozé tulajdoni lap és térképkivonat az el6terjesztés 4. és 5. mellékletét képezi.

Fentiek alapjan kérem a kdvetkezd hatdrozati javaslat elfogadésat.

Hatarozati javaslat:

Pécel Varos Onkorményzatanak Képviseld-testiilete (a tovabbiakban: Képviselé-testiilet) gy hatéroz, hogy a
Magyar Allam kizarélagos tulajdondban 1év6 Pécel, Belteriilet, 1728/15 helyrajzi szamu, Kivett / lakohéz,
udvar megnevezésii, 736 m’ nagysagt ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan) ingyenes 6nkormanyzati tulajdonba

adaséaval kapcsolatban hozott 165/2025 (V. 8.) Kt. hatérozatét (a tovabbiakban: Hatarozat) az alabbiak szerint
mobdositja:

A Hatéarozat masodik mondatat kovetden az aldbbi mondattal egészil ki:

Az Ingatlanon Pécel Varos Onkorményzata elsdsorban sportoldst mint szabadidés tevékenységet, valamint
egyéni és csoportos fejlesztéseket kivan megvaldsitani, tovabba az egészséges, mozgisgazdag €letmédot
kivanja segiteni.”

A Hatérozat ,,Hataridd:” részében az ,,a megallapodas aldirasara 2025. szeptember 30.” szovegrész helyébe az
.2 megéllapodas alairasara 2026. december 31.” szdveg, mig az ,a vagyonrendelet mddositasanak

beterjesztésére 2025. december 31.” szdvegrész helyébe az ,,a vagyonrendelet modositasanak beterjesztésére
2027. marcius 31.” széveg 1ép.

A Hatérozat médositassal nem érintett részei valtozatlan tartalommal hatilyban maradnak.

A Képviseld-testiilet felkéri a polgdrmestert, hogy a jelen hatdrozata szerinti dontésérdl értesitse a Magyar
Nemzeti Vagyonkezeld Zrt.-t.

Felelos: dr. Kévari Alexandra polgérmester
Hataridé: azonnal, az értesitésre 2026. augusztus 14.

Pécel, 2026, julius 14 - c
J.

dr. Kévari Alexandra
polgirmester



Az elbterjesztés mellékletei:

a 165/2025. (V. 8.) Kt. hatérozat

az MNV Zrt. vilaszlevele

az Ingatlanra vonatkozo értékmeghatarozé szakvélemény
az Ingatlan tulajdoni lapja

az Ingatlanra vonatkozd térképkivonat

nh W=

Az elbterjesztést készitette:

Az elbterjesziés a szakmai kovetelményeknek megfelel.

Az eléterjesztésben foglaltakkal szemben
torvényességi szempontbdl kifogast nem emelek.

Az elbterjesztés megtargyaldsdra a Fejlesztési Bizottsag illetékes.
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Az elbterjesztés megtargyaldsihoz — a jogszabalyi eldirasokon tiil — tanacskozasi joggal senkit nem kivénok

meghivni.
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Késziilt: Pécel Varos Onkormanyzatdnak Képvisel6-testilete 2025. majus 8-4n megtartott rendkivili
nyilvanos iilésének jegyzékonyvébol

Pécel Vires Onkorményzaténak Képvisel6-testiilete 8 igen, 0 nem szavazattal, 0 tartézkoddssal az
alabbi hatirozatot hozta:

165/2025. (V. 8.) Kt. hatarozat:

Pécel Véros Onkormanyzatdnak Képviseld-testiilete (a tovabbiakban: Képviselo-testiilet) a nemzeti vagyonrol

52616 2011. évi CXCVLI. t6rvény 13. §-a, az allami vagyonrél sz6l6 2007. évi CVI. torvény 36. § (2) bekezdés

¢) pontja, valamint az allami vagyonnal val6 gazdalkodasrdl sz6ld 254/2007. (X. 4.) Korm. rendelet 50. § (2)

bekezdése, tovabba a Pécel Varos Onkormanyzata vagyonardl és az egyes vagyontargyak feletti tulajdonosi

Jogok gyakorlasdnak szabélyairél szélé 17/2021. (XL 3.) onkorményzati rendelet (a tovébbiakban:

Vagyonrendelet) 13. § (9) bekezdése alapjan tigy hatéroz, hogy Pécel Véaros Onkorményzata a Magyar Nemzeti

Vagyonkezel§ Zrt.-nél (a tovabbiakban: MNV Zrt.) kezdeményezi és kérelmezi a Magyar Allam kizérélagos

tulajdondban és a NIF Nemzeti Infrastruktira Feﬂeszto Zrt. vagyonkezelésében 1évo Pécel, 1728/15 helyrajm
szamu, kivett lakohdz, udvar megnevezésti, 736 m? nagysagli ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan) ingyenes
Onkormanyzati tulajdonba adasat.

Az Ingatlant Pécel Varos Onkorményzata a Magyarorszdg helyi onkormanyzatairél szélé 2011. évi
CLXXXIX. torvény 13. § (1) bekezdés 15. pontjaban meghatarozott sport és ifjisagi tigyek céljara kivénja
tulajdonba venni és hasznalni.

Pécel Varos Onkormanyzata véllalja a tulajdonba adas érdekében felmeriilé kéltségek megtéritését.

Az Ingatlan nem 4ll védetiség alatt.

A Képviseld-testiilet felhatalmazza a polgarmestert arra, hogy az Ingatlan ingyenes dnkorményzati tulajdonba
adésaval kapcsolatos eljaras soran az MNV Zrt. felé teljes jogkorben eljérjon, és valamennyi az Ingatlan
tulajdonjogénak ingyenesen valé megszerzésével kapcsolatos jognyilatkozatot megtegyen.

A Keépviselo-testiilet felhatalmazza a polgirmestert, hogy az Ingatlan ingyenes énkorményzati tulajdonba
adaséra vonatkozé megallapodast aléirja.

Pécel Varos Onkormanyzata vallalja a tulajdonjogszerzésbdl adédé esetleges ad6- vagy jarulékkotelezettséget
€s annak hatéridGre t6rténd megfizetését.

A Keépviseld-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy az Ingatlan megszerzését és annak ingatlan-nyilvantartasban
torténd atvezetését kdvetSen a Vagyonrendelet médositdsét terjessze be a Képviseld-testiilet elé.

Az Ingatlant — annak tulajdonjoga megszerzését kovetden — a Képviseld-testiilet a torzsvagyon korlitozottan
forgalomképes vagyontérgyai kozott kivanja szerepeltetni.

A KeépviselS-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy a jelen hatirozata szerinti dontésérél értesitse a Magyar
Nemzeti Vagyonkezeld Zrt.-t.

Felelds: dr. K&vari Alexandra polgarmester
Hataridd: az értesitésre 2025. majus 23.
a megallapodds aldirasara 2025. szeptember 30.
a vagyonrendelet médositasanak beterjesztésére 2025. december 31.

dr. Kévari Alexandra ‘ T6th Laszl6
polgrmester T indenben egyerd hiteles nGEYAD |
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Targy: Téjékoztatas a Pécel belteriilet 1728/15 helyrajzi szdmu ingatlan énkorményzati tulajdonba
adasaval kapcsolatban

Tisztelt Polgarmester Asszony!

K&szonettel vettem kézhez Pécel Varos Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) M-451-
6/2025 iktatészamu levelét a Pécel belteriilet 1728/15 helyrajzi szdmu ,kivett lakohdz, udvar”
megnevezésll ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan) ingyenes Onkormanyzati tulajdonba adasaval
kapcsolatban, melynek vonatkozaséaban az aldbbiak szerint tajékoztatom.

Az MNV Zrt. az Onkormanyzat Képvisels-testiiletének 165/2025. (V.8.) Kt. hatdrozatdban (a
tovabbiakban: Kt. hatérozat) foglaltak alapjan az Ingatlan ingyenes énkormaényzati tulajdonba adasarol
sz016 dontés elbkészitésének folyamatdt megkezdte az dllami vagyonnal valé gazdalkodasrdl szélé
254/2007. (X.4.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Vhr.) 50 — 51. §-a szerint.

A Vhr. 50. § (2) bekezdése értelmében a képviseld testiileti hatdrozatnak a tulajdonba adéasra
vonatkozd igény, a segitend$ feladat €s az azt eldiré jogszabdlyi rendelkezés mellet a konkrét
felhasznélasi célt is sziikséges tartalmaznia (az adott ingatlanra vonatkozo, egyedileg meghatarozott
pontos célkitlizést, amely nem egyenld a segitendd feladat fogalmaval). Tekintettel arra, hogy a Kt.
hatérozat nem tartalmazza a konkrét felhasznélasi célt, annak képviseld-testiileti hatarozatba foglaldsa
szilkséges, vagy a Polgarmester erre vonatkozé nyilatkozata utjan is gondoskodhat az Onkormanyzat a
hidnypo6tlasrdl.

Igénylk vagyongazddlkoddsi szemponti vizsgélatdit a Tarsasdgunkhoz benyujtott hidnytalan
onkormaényzati kérelem esetén tudjuk megkezdeni.

Téjékoztatom egyttal, hogy az Ingatlanok ingyenes tulajdonba adasa esetén Onkormanyzatuknak az
alabb ismertetett fobb kotelezettségeket sziikséges vallalnia:

- atulajdonszerzo fél a nemzeti vagyoni korbdl ingyenesen tulajdonba adott ingatlant a tulajdonjog
megszerzésétdl szamitott 15 évig nem idegenitheti el, €s a juttatas céljanak megfelelden koteles
hasznositani, valamint dllagit megdévni azzal, hogy a juttatdsi cél megvaldsitasa érdekében
végzett bontds vagy atalakitds nem mindsiil az allagmegdvasi kételezettség megszegésének;

- a célhoz kot6tt hasznositasra vonatkozd toérvényi eldiras megsériése esetén, a jogsértd allapot
megsziintetésére szabott hatarid6 elmulasztdsa esetén a tulajdonjogot megszerzd fél koteles az
ataddsi megallapodasban rogzitett forgalmi értéknek a kotelezettség megsértésének napjatol
szamitott mindenkori jegybanki alapkamattal novelt Osszegét a vagyont 4tado szervezet
felszolitasara, az abban meghatdrozott hatéridoig nemteljesitési kotbérként megfizetni;

- a tulajdonszerzd az atruhazott vagyon hasznositasardl évente koteles beszamolni az MNV Zrt.
felé;

- amennyiben az Onkorményzat a beszamolasi kotelezettségének hataridében nem tesz eleget, és
azt az MNV Zrt. hatarid6t tartalmazé felszolitasa ellenére is elmulasztja vagy késedelmesen
teljesiti, az ingatlan aktudlis brutté forgalmi értékének 5 szazalékat koteles az MNV Zrt. részére
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mint késedelemi kstbért megfizetni;

- az ingyenesen tulajdonba adott ingatlanon a torvény erejénél fogva 15 évig elidegenitési tilalom
4ll fenn. Az elidegenitési tilalomnak az atruhdzé javara szol6 ingatlan-nyilvantartasba torténd
feljegyzését a tulajdonjog bejegyzése iranti kérelem benyujtdsaval egyidejilleg a vagyont atruhdzo
szerv kérelmezi. Az elidegenitési tilalom azon személlyel szemben nem all fenn, aki az ingatlant
az ingatlan tulajdonosara ingyenesen atruhazta. Az elidegenitési tilalmat az a) pont szerinti
hatéridé leteltét kovetden a tulajdonos kérelmére torélni kell az ingatlan-nyilvéntartasbol.

Magyarorszag 2026. évi kozponti koltségvetésérdl szol6 2025. évi LXIX. torvény, valamint a nemzeti
vagyonrél szolé 2011. évi CXCVL. tdrvény rendelkezéseinek valo megfelelés érdekében fliggetlen
szakértd bevonasaval meg kell llapitani az ingyenesen tulajdonba adni javasolt vagyonelem becsiilt
forgalmi értékét.

Az Ingatlanra vonatkozo vagyonértékelés elkészittetése kapcsan az aldbbi lehetdségek adottak:
— az MNV Zrt. az Onkormanyzat koltségére elkészitteti a vagyonértékelést;
— vagy az Onkorményzat készitteti el az értékbecslést €s azt az MNV Zrt. részére
feltilvizsgalatra megkildi.

Az Ingatlanra vonatkozé vagyonértékelés elkészitésére barmely megfeleld szakképesitéssel rendelkezd
szakértd megbizhat6, Tarsasagunk részérdl az alabbi — az MNV Zrt. altal elvart szakmai szinvonalnak
megfelelden dolgozé — ingatlanvagyon értékeld cégeket tudjuk javasolni:

- AN.ZS.0.2001 Kft. (1134 Budapest, Angyalfoldi it 30-32., fsz. 2.)

- City-Form 2000 Kft. (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C)

Az Ingatlan ingyenes tulajdonba ad4sdhoz sziikséges, hogy a vagyonkezeld hozzéjéruljon a
vagyonkezeldi joga megsziintetéséhez, melyre tekintettel jelen levelemmel egyidejiileg megkerestem
az Epitési és Kozlekedési Minisztériumot a hozz4jarul6 nyilatkozat kiadésa érdekében.

Felhivom szives figyelmét, hogy a Vhr. 51. § (2) bekezdésére valo tekintettel — nem adhat6 ingyenes
tulajdonba olyan vagyonelem, amely valamely 4llami feladat ellatasahoz vagy — értékesitése esetén —a
koltségvetési bevételi iranyzatok teljesitéséhez sziikséges, melyre tekintettel Téarsasdgunk a
vagyonelemek egyedi adottsigaira és a piaci viszonyokra valé tekintettel hatdrozza meg a
vagyonelemek hasznositasinak — vagyongazdalkoddsi szempontbol — leggazdasagosabb formajat,
valamint folyamatosan nyomon koveti a felmeriilé elhelyezési igényeket.

Az MNV Zrt. valamennyi sziikséges adat birtokdban negyedévente teszi meg szakmai javaslatat a
vagyonelemek téritésmentes 4tadésara, melyet a nemzetgazdasagi miniszter utjan terjeszt a Kormany
elé vagy legfeljebb brutté 25 millio forint forgalmi értéka ingatlan esetében a Vtv. 36. § (7) bekezdése

alapjan az MNV Zrt. Igazgatésaga az ingyenes tulajdonba adasrél negyedévente sajat hataskorben
dont.

Kérem, hogy sziveskedjen levelemben foglalt lehetoségeket attekinteni, amennyiben a leirtakkal
kapcsolatban tovabbi kérdése meriilne fel, forduljon hozzénk bizalommal.

Budapest, ,,datum elektronikus iddbélyegz szerint”
UdVGZl ettel: = - Digltdlisan alairta:
201dné Dr. Z5iine or futtsadc
Ruff Judit Srenesaros
dr. Buchert Edina
igazgato
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Dr. Rendik Zoltan
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Piaci érték meghatarozasa.

Pécel Varos Onkormanyzata részére
2119 Pécel, Allomas utca
1728 /15 helyrajzi szamu ingatlanrol

Készitette:
AN.Z.S.0. 2001 Kft

Ertékelés azonositoja:
1/29731/28810 /15230 /1779746400

BUDAPEST
2026. majus 22.

AN.Z.S.0. 2001 Szolgaltatd és Kereskedelmi Kft
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2119 Pécel, Allomas utca
1728 /15 hrsz.

ERTEKELESI TANUSITVANY

A megbizas adatai

Megbiz6 neve:

Pécel Varos Onkormanyzata

Megbiz6 cime: 2119 Pécel, Kossuth tér 1.
Ertékelt jog: tulajdonjog
Megbizas célja: piaci érték meghatarozasa

Megbizas datuma:

2026. marcius 13.

Az értékelt ingatlan alapadatai

Ingatlan cime tulajdoni lap szerint: Pécel

Cime természetben: 2119 Pécel, Allomas utca
Helyrajzi szama: Pécel 1728 /15

Mivelési ag: kivett

Foldhivatali megnevezés:

lak6haz, udvar

Az ingatlan hasznalata természetben:

lakatlan harom lakéegységes csaladi haz

Ertékelt tulajdoni hanyad:

1/1

Magyar Allam tulajdoni hanyada: 1/1

Telek teljes tertlete: 736 m?
Magyar Allam tulajdoni hanyadara esé telek

terggi?;te: J ’ 736 m?
Felépitmény felmért netto terilete: 236.66 m?
Felépitmény redukalt tertlete: 231.07 m?

Helyszini szemle id6pontja:

2026. majus 15.

Az értékelés fordulonapja:

2026. majus 15.

Az ingatlan értékelt 1/1 tulajdoni hanyadanak elfogadott végsoé piaci ertéke:

Piaci érték:

74 000 000 Ft, azaz

hetvennégymillié forint

Az elfogadott végsd értékbol a Magyar Allam 1/1 tulajdoni hanyadanak piaci értéke:

A tulajdoni hanyadra esé piaci érték:

74 000 000 Ft azaz

hetvennégymillié forint

A Magyar Nemzeti Vagyonkezel$ Zrt. AFA alanyisiga miatt a meghatarozott piaci értéknek nincs AFA

vonzata.

A Magyar Allam 1/1 tulajdoni hanyadéanak piaci értéke megbontva vagyonelemenként

dteri nem lakotertlet .
megnevezés érték lalfoterulet — — érték AFA nélkdl
nincs AFA brutté érték | netto érték
foldtertlet 30500 000 Ft 30500 000 Ft 30500 000 Ft
lakoépulet 43 500 000 Ft 43 500 000 Ft 0 Ft OFt 43 500 000 Ft
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| Osszesen | 74000000 Ft] 74000000 Ft| 0 Ft| 0Ft] 74000000 Ft|

Az értékbecslé a tulajdoni lapon és a Megbizo ltal az értékbecslé tudomaséra hozott azon terhek és

jogok hatasat, amelyek az ingatlan tulajdonos valtasat kovetéen is fennmaradnak, figyelembe vette az
értékbecslésben. ' '

A tulajdoni lap I. és IIl. részében bejegyzett jogok és tények kozil a kovetkez6 bejegyzések nem
kertiltek figyelembevételre:

| I11/1 bejegyzés: “ 0nallé szoveges bejegyzés

A fenti értékek az értékelés forduldnapjatédl szamitott maximum 365 napig érvényesek azzal a
feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az
ingatlan gazdasagi, hatosagi, fizikai kérnyezetében lényeges valtozds nem tdrténik. A fentiekben
meghatarozott érvényességi idén tl a szakvélemény aktualizalasa, illetve 4j szakértdi vélemény
készitése sziikséges.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarélag szakmai szempontok szerint
keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés a Pécel Varos Onkormanyzata megbizasabol a Pécel Varos Onkormanyzata részére,
a Magyar Nemzeti Vagyonkezel$ Zrt. felé torténd felhasznalasra készilt. [rasos hozzajarulasom és
engedélyem nélkil semmilyen egyéb céla felhasznélasdhoz nem jarulok hozza.

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithato.

A tulajdoni lapon szereplé cim, és a természetbeni cim eltér. A tulajdoni lapon pontos utcanév és
hézszam nem szerepel. A valosagban (természetben) az értékelt ingatlan az Allomas utcéban talalhato,
pontos hazszam azonban a helyszinen sem lelhet? fel.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo
személyes adatait a 2011 évi CXIL. torvény az informéciés oOnrendelkezési jogrol és az
informaciészabadsagrol, tovabbi a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27) a termeszetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen adatok szabad
aramlasarél, valamint a 95/46/EK iranyelv hatilyon kivil helyezésérdl szolé jogszabalyoknak
megfeleld modon kezeli.

Az értékelést végzd személy neve, stitusza, végzettsége és mindsitése:

ingatlanvagyon- OKJ 53 341 01
értékeld 2790/2018

Rendik Andras

Az ingatlanrol késziilt jelentés ellenérzésében részt vevé neve, statusza, végzettsége €s mindsitese:

ingatlanvagyon-
értékeld

Morétz Attila OKJ 54 341 01 EUFIM 2014 /440

...................................................

dr. Rendik Zoltan
ugyvezetd
AN.Z.S.O. 2001 Kft
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1. ELOZMENYEK

Megbizé adatai

Megbizd megnevezése: Pécel Varos Onkormanyzata
Megbizo6 cime: 2119 Pécel, Kossuth tér 1.
Megbizas datuma: 2026. marcius 13.

Megbizo6 képviselbje: Veszeli-Kallai Ibolya

Az értékelendd ingatlan foldhivatali nyilvantartasi adatai

Helyrajzi szama: Pécel 1728 /15
Tulajdoni lap szerinti cim: Pécel
Tulajdoni lap szerinti megnevezés: lak6haz, udvar

Megbizo altal adott utasitasok

Az értékelés célja: piaci érték meghatarozasa

A Megbiz6 altal adott egyéb utasitisok: A Megbizé6 nem adott olyan egyéb utasitast, amely az
értékbecslés szakmai folyamatat relevansan befolyasolna.

Az ingatlant bemutaté személy(ek): Veszeli-Kallai Ibolya

A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informacidkat és dokumentumokat bizalmasan
kezelni. Harmadik fél szamara informacio6 és az értékbecslés eredménye nem szolgaltathaté ki.

A megbizashoz Megbiz6 altal atadott dokumentumok:
e tulajdoni lap

* foldhivatali térképmasolat

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

Altalanossagban elmondhat6, hogy a moédszertan a modszerek egy rendszere, a tanulméany vagy
tevékenység egy adott teriiletén alkalmazva. Az értékbecslésben a médszertan kifejezést legtébbszor
altalanos fénévként, foként egyes szamban alkalmazzak, leirva a moédot, amellyel az értékbecslo az
adott ingatlan értékbecslésének teljes tartalmaval foglalkozik. Igy egy adott értékbecslésnél a
moédszertanba tartozik az alkalmazott megkozelités vagy a megkozelitések kivalasztisa az
értékbecsld altal, a modszer(ek) kivalasztasa, és az elemzési folyamatok vagy technikak alkalmazasa
annak érdekében, hogy az értékbecslés bemend adatait értelmezze és azokra alapozva
kovetkeztetésekre jusson. Osszefoglalva az értékbecslési modszer az az adott eljaras, amelyet egy

vagy tobb, az értékbecslé altal az érték megallapitasara alkalmazott értékbecslési megkdzelitésre
alapoznak.

Az EVS 2016 nem ir el6 semmiféle értékbecslési modszertant kivéve, ha létezik alkalmazandd
jogszabaly vagy térvény, mivel ez minden esetben az értékbecsl6 szakmai megitélésének a kerdése,
az ingatlan természetének és az értékbecslés osszefliiggéseinek és céljanak megfeleléen. Emellett a
modszer varhatdan a jov6ben fejlodni fog, sok hatas eredményeként, beleértve a piaci magatartast és
a szamitasi és elemzési eszkozok fejlédését - nem lenne helyénvalé korlatozni a jévobeli alakulast
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azzal, hogy az értékbecsloknek azt javasoljak, hogy maradjanak bizonyos, manapsag elismert
modszerek mellett. Ugyanakkor a szabvanyositott értékbecslési modszerek el6segitik az
atlathatosagot és az értékbecslési jelentések megértését; a naprakész értékbecslési szabvanyok
erésitik az értékbecslések és értékelések jo gyakorlatat és pontossagat.

Annak érdekében, hogy egy megfeleld értékelési alapra alapozott értékbecslés keésziljon, egy vagy
tobb értékbecslési megkozelitést alkalmaznak. Az alapelvekben el6fordulnak bizonyos kiilénbségek
az alkalmazis soran, és nagyobb kiildnbségek a noémenklataraban, csak harom alapvetd
megkozelitése van a foldterilletek és épiiletek értékbecslésére, a piaci vagy Osszehasonlito
megkozelités, a jovedelem megkozelités és a koltség megkozelités.

A piaci megkozelitésben az értékbecslést az adott ingatlannak a mér realizalt adasvételek és/vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik.

A jovedelem megkozelitést az olyan értékbecslési modszerek leiraséra alkalmazzak, ahol a
tékeértéket a becsiilt jovobeli jovedelem tokésitése vagy diszkontélasa Gtjan lehet levezetni az
ingatlanbol, akar bérleti dij ez a jovedelem akar az ingatlanon folyé tzlet altal létrehozott bevétel.
Egyes orszagokban a jovedelem megkozelités formajat, amely szerint a tényleges vagy lehetséges
bérleti aramlast elemzik és t6késitik, mint a piaci megkozelités egyik alosztalyat kezelik; azokban az
orszagokban jovedelem megkozelitést olyan értékbecslésekre tartjak fenn, amelyeket azoknak a
vallalkozasoknak a jovedelmére alapoznak, amelyek az ingatlanon mikédnek.

A koltség megkozelités egy értékmegjeldlést ad, arra a gazdasagi alapvetésre alapozva, hogy a vevé
nem fog tobbet fizetni az ingatlanért, mint egy egyenértéki hasznositast ingatlan megszerzésenek a
koltsége, akar vasarlassal, akar épitéssel tortént, beleértve a megfelels foldtertilet arét, ami lehet6vé
teszi azt az épitkezést. Gyakran szilkséges az adott ingatlan értékcsokkentésének végrehajtasa egy
teljesen Uj, egyenértéki ingatlanéval ésszehasonlitva.

2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés méar megtortént, konkret és ismert
adasvételi iigyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. A
piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé médszer f6 lépései:

e Az alaphalmaz kivalasztisa: Az dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé
alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és
az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentSsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran figyelmen kivil kell hagyni.

¢ Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése: Az elemzés soran az
értékelének az osszehasonlitas alapjaul szolgilé ismérveket alaposan meg kell ismernie, és
ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformékat és csak azonos jogokat
(pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani.

* Fajlagos alapérték meghatirozasa: Az elemzett 6sszehasonlité adatokbél kell az alapértéket
meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de
egyes esetekben mas volumen-mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy,
szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

o Frtékmodosito tényezék elemzése: A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa
értékmodosité tényezdk figyelembevételével torténik. Ertékmodosité tényezéként csak olyan
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jelentds, értéket befolyasold tényezd vehet6 fel, amely az dsszehasonlit6é adatok alaphalmazara
nem jellemzo6.

» A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa: A szakvéleményben az értékmodosito
tényezSk koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell tintetni, és ha arra lehetSség van,
akkor értékmodosité hatasukat szamszerien is meg kell hatarozni. Az értékmodosité tényezdk
alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitasi egység (m?, m?, szobaszam
stb.) szorzataként: Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmoédositasa utan
kialakulo fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megallapitani.

Egyes esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozé osszehasonlité adat nem all
rendelkezésre, a fenti modszer ingatlan részenkénti alkalmazasa kilon-kiilon is megengedett.
Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldtertilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Az értékmodositd tényezdk értékmodositd hatasa a fajlagos alapérték 30 %-os mértékét csak
kivételes esetben, legfeliebb az alapérték 50 %-aval haladhatja meg. Ilyenkor az értékelst
indokolasi kételezettség terheli.

2.2. KoltségalapG modszer

A koltségalapu értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségébdl le kell vonni
az id6 mulasa miatti avulist, majd ehhez kell hozziadni a felépitményekhez tartozéd foldtertlet
értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé
létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhaté, ha mas modszer nem all rendelkezésre. A modszer f6 1épései:

¢ Atelekérték meghatarozasa.

e Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

* Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio.

* Afelépitmény Gjra-elballitasi koltségébol az avulas levonasa és a telekértékkel vald Osszegzése.

A hitelbiztositéki érték meghatirozasanak folyamatidban a piaci érték meghatarozasakor a
koltségalap modszer elsésorban ellendérzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéségi, kiegészit6
épiileteknél, takart létesitményeknél és mezdgazdasagi létesitményeknél alkalmazhat6é 6nalloan.
Epiil6 létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhato, ha az épités gazdasagossaga mar egyéb
modon bizonyitott. '

Hitelbiztositéki érték esetében az Gjraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznilhat6, az
értékeldnek a potlasi koltséget kell alkalmaznia.

A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi koltsége
fogadhato el.

Ha a koérnyezeti avulési elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds

becslési pontatlansidg miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tal kockazatos, és ezért nem
alkalmazhat6.

A telek és felépitmények értékelése

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a f6ldh6z kapcsolodo tartozekok, azaz épiiletek,
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épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghato. Az ingatlan vagyon a fizikai értelemben

vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve kotelezettséget
magaba foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A f6ld meghatarozé jellemz6i geogréfiai, jogi, szociologiai, valamint
kozgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz

+ minden kériilhatarolt fldteriletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,
e a fold fizikai szempontbdl mozdulatian,

* af6ld maradandd, azaz a tartos javak kozé tartozik,

* arendelkezésre ll6 foldallomany véges,

¢ afold az emberek szamara hasznos.

A foldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingatlanértékelés
szempontjabél, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy reagalnak ezekre a
sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak Sket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal dsszehasonlito moédszert alkalmaztunk. Ez abbd! all,
hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezOket figyelembe véve (terileti
elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, meglévd kozmivek stb) 1 m2 tertletre (beépitett ingatlan
esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti tertiletre)
vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek beépitettségének
mértékét is. A fajlagos becstlt érték kialakitasanal figyelembe vettikk az ingatlan kornyezetében
felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegi ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegit6l
eltérd hasznositas lehetéségeit, a kozmiivekkel valo ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalat, a

terillet épitési ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldteriilet ndvényzeti viszonyait, azok
gondozottsagat.

A foldterilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodo jogok, az értékesithetéség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgiltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények onallo értéket a teljes becsiilt
értéken belil. A telek értékét a hasonl6 adottsagd, dres foldteriletek 6sszehasonlitd adatai alapjan
hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatérozott érték
tartalmazza a telekhez kapcsolodd kdzmiivek, killon nem szamitott térburkolatok, telek rendezeés
értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a fobb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén osszehasonlitd modszerrel
ellendriztiink. Az érték kialakitisanal a felépitmény funkciojan kiviil a miszaki &llapotat,
kozmiivekkel valé ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegi létesitmények iranti jelenlegi keresletet is
figyelembe vettiik.

A felépitmények esetében a kovetkezd fobb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:

e életkora,

o épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkék tartalma, szinvonala, esetleges

hiadnyossagai,
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kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
alapteriilete és komfortfokozata,

kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer( hasznalata,
esetleges fel(jitasok iddpontja és muszaki tartalma,

karbantartottsaga, stb.

3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

3.1. A tulajdoni lap adatai

Tulajdoni lap tipusa:

E-hiteles - Szemle masolat

Tulajdoni lap datuma:

2026. marcius 04.

Ingatlan cime: Pécel
Ingatlan fekvése: beltertilet
Helyrajzi szama: Pécel 1728 /15
I. rész
l1/1
Mivelési ag: kivett
Megnevezése: lakéhaz, udvar
Tertlete: 736 m?
Il rész
/1
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Magyar Allam
1/2
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: vagyonkezeld
Jogosult neve: NIF Nemzeti Infrastruktara Fejleszt6 Zrt.
Jogosult cime: 4
1II. rész
11 /1
onallo szoveges bejegyzés
Bejegyzés: 3 8l T
Keletkezett a 1728 /8 hrsz megosztasabol.
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3.2. Az értékelt ingatlan helyszini adatai

Az értékelt ingatlant magéaba foglalé telepiilés adatai, elhelyezkedése és jellemzoi

_ Atelepiilés f6bb adatai
Régio:
Varmegye:
Jaras:
Jogallasa:
Népesseég:
Terdlete:

Kézép-Magyarorszagi régio
Pest

Godollé

varos

15 987 6

43.63 km?

Pécel a févarostol keletre a Godollsi-dombsag nyugati peremvidéke és a Pesti-siksag talalkozasanak
hatarfeliiletén fekszik, 43,62 km2 teriiletet foglal el. Domborzati adottsagait tekintve halomvidéki
jellegii. A telepiilés belteriiletét nyugati - keleti iranyban a Rakos-patak medre, északi - déli irdnyban
a Csunya-arok és a Lélek-patak szeli at. Kozigazgatasi teriilete t4ji - természeti értékekben gazdag.
Nyugati irAnyban Budapest XVIIL kertiletével, keleti iranyban Stilysappal, északkeleti iranyban
Isaszeggel, északnyugati irinyban Nagytarcsaval, délrol pedig Magloddal hatéros. Teljes 20 000 f6

koriilire teheto.

Pécel orszagon beliili és région beliili elhelyezkedését a kovetkezd abrak mutatjak:

Pécel

Budnpests

A telepiilés tomegkozlekedési kapcsolatai:

Megkozelithetdségének modja:
Lehetséges tomegkozlekedési modok:
Helyi tomegkozlekedési lehetdségek:

Telepilés jellemzo6i
Meghatarozo6 kdzintézmények:

Oktatasi intézmények:
Egészségigyi alapellatas:

Egészségligyi szakellatas:
Kiskereskedelmi ellatottsag:

szarazfoldi
helykozi autobusz, vasat
helyi autébusz, helykozi autébusz, vasat

polgarmesteri hivatal / korjegyz6ség, renddrkapitanysag /
rendérérs / korzeti megbizott, polgarérség

bolcséde, 6voda, altalanos iskola

haziorvosi ellatas, hazi gyermekorvosi ellatds, fogorvosi
alapellatas

jardbeteg szakellatas

hagyomanyos kisbolt, szakbolt, ABC, diszkont aruhaz, piac
és vasarcsarnok
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Az értékelt ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése

Az értékelés targyat képezd ingatlan Pécel varosinak északi részén, a vasitillomas kozvetlen
szomszédsagaban fekszik. A mikrokodrnyezetet alapvetéen az ezredforduld utan épiilt, Gjszer( vagy
Ujonnan épitett, jellemzden foldszintes és kétszintes csaladi hazak, valamint modern ikerhazak
hatarozzak meg. A tertilet infrastruktaraja és utcaképe rendezett, egységes képet mutat. Az ingatlan

kozvetlen szomszédsigaban és att6l északra mar nem talalhat6 tovabbi beépités, igy a lakdkdérnyezet
kifejezetten csendes.

Az értékelt ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését a kovetkez6 abra mutatja:

/ . ‘.\\ (: '/f b ‘\\\
! ey H -
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Az ingatlan telepiilésrészen beliili elhelyezkedését az alabbi térképrészletek mutatjak:
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Az értékelt ingatlan relevans tomegkozlekedési kapcsolatai

Tomegkozlekedési modok: helykdzi autébusz
Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek
Az értékbecslé szemrevételezése alapjan kornyezetszennyezés nem vélelmezhetd.

3.3. Ingatlanpiaci helyzet
A jelenlegi hazai ingatlanpiaci folyamatok

A 2026-os évben a magyarorszagi lakoingatlan-piac tovabbra is élénk, de kiegyensulyozott
novekedést mutat. A 2025-ben megindult élénkilés folytatédott, de az arak ndvekedési lteme
mérséklodott a févarosi és a nagyvarosi szegmensekben. Az orszagos inflacié mérséklodése, a
kedvezményes hitelkonstrukciok, valamint az allami timogatasok - példaul az Otthon Start Program,
CSOK Plusz és a falusi CSOK - tovabbra is 0sztdnozték a keresletet.

A zingatlan.com lakéasarindexe szerint 2026 januarjaban az arak orszagos atlagban 18,62%-kal
emelkedtek az el6z6 év azonos idGszakahoz képest. Az arndvekedés 2025 IV. negyedévének elején
tapasztalthoz képest mérsékl6dott, idén januarban havi szinten mar csak ~ 1% aremelkedés volt
tapasztalhaté. Az arndvekedés mérséklodését a kereslet mérséklodése és kinalat fokozatos béviilése,
valamint a stabilabb gazdaségi kornyezet befolyasolta.

A 2026. januari Duna House Barométer vevéi keresletindexe szerint 2025 novemberétdl csokkend
tendenciat mutaté ingatlanpiaci érdekldés az idei év els6 honapjaban és az elmult 10 évben masodik
legalacsonyabb szintre mérsékl6dott.
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Atlagos négyzetméterarak alakulasa (2019-2026)

Alegnagyobb aremelkedés 2021-2022 kézdtt volt, amelyet a pandémia utani kereslet, az inflacio és az
épitéanyagarak emelkedése hajtott. A 2023-as korrekciot kovetden 2024-2025-ben mérsékelt
ndvekedés volt jellemz6, 2026-ra pedig a stabil, de tovabbra is névekvé trend varhato.

ingallan.n. o

Ingatlan adasvételek szama

A tranzakciok szama orszagos szinten tovabb emelkedhet. 2026 januarban a Duna House becslése
szerint 7662 tranzakciora keriilt sor. Tovabbiakban az adasvételek havi szinten atlagosan 9 000-9
500 kozdtt mozoghatnak, killéndsen a févarosban és a nagyvarosokban. Az éllami tamogatéasok és
kedvezményes hitelek miatt a kereslet a fiatal csaladok és a befektetdk kdrében tovébbra is élénk.

Regionalis kilonbségek

Budapest bels6 kertileteiben az atlagos négyzetméterarak jelentésen meghaladjak az 1 millié Ft/m?-t,
mig a kiilsé keriiletekben 700-800 ezer Ft/m? koriil alakulnak. Vidéken a nagyvérosok - példéul
Debrecen, Gyér, Kecskemét - a folyamatos ipari és technolégiai beruhazésok miatt tovabbra is

noévekedést mutathatnak. Kisebb telepiiléseken a kereslet mérsékelt marad, részben a fiatalok
elvandorlasa és a stagnalod helyi gazdasag miatt.

Ujépitési és hasznalt lakasok piaca
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Az Gjépitéshi lakasok iranti kereslet 2026-ban is kiemelkedd, kiilondsen az energiahatékony és zold
megoldasokkal rendelkezé projekteknél. A kivitelezési koltségek és a munkaerdpiaci korlatok miatt
azonban a kinalat csak fokozatosan bdviilhet (Takarék Index, 2026).

A hasznalt lakasoknal az energetikai besorolas tovabbra is kiemelt tényezd: a jo mindségi ingatlanok

prémium aron kelhetnek el, mig a korszerfitlen ingatlanok éara stagnilhat vagy mérsékelten
csokkenhet.

Lakaspiaci dinamika és vasarloi magatartas

A 2026-0s évben a magyarorszagi lakoingatlan-piac tovabb élénkiilt, amelyet nemcsak a gazdasagi
mutatok, hanem a vasarléi preferenciak valtozasa is meghatarozott. Egyre nagyobb hangsulyt kapott
a fenntarthatosag, az alacsony rezsikoltség és a hossza tava értékallosag. A vevik tudatosabba valtak:
nemcsak a lokacid, hanem az épiilet energetikai besorolasa, az elérhetd infrastruktira és a kzosségi
kozlekedés elérhetdsége is fontos dontési szempontta valt. A fiatalabb generaciok korében tovabb

nétt az igény a kisebb, praktikus elosztast lakasok irant, kilonosen Budapest agglomeraciojaban
(Eurostat, 2026).

A bérlakaspiac élénk maradt, részben a hitelfelvételi nehézségek és a kivaras miatt. A befektetési céla
vasarlasok aranya enyhén csokkent, de a nagyobb varosok frekventalt részein tovéabbra is jelentds
maradt, ahol az albérletpiac stabil hozamot kinal. A bérleti dijak orszagosan varhatoan 5-8%-kal
emelkednek 2026-ban, mérsékelten meghaladva az inflaciét (ingatlan.com, 2026).

Piaci kockazatok és kihivasok

A piaci kockazatok tovabbra is jelen vannak. A nemzetkozi energiapiac ingadozasai, a geopolitikai
bizonytalansagok és az épitdanyagarak valtozasa kozvetetten befolyasoljak a beruhazasi
hajlandésagot és a vevék bizalmat (Portfolio, 2026). Az épitdipari szakemberhiany lassitja az j
projektek megvalositasat és koltségnovekedést eredményez. A vidéki térségekben a fiatal lakossag
elvaindorlasa tovabb mérsékli a keresletet, amit az 4llami programok - példaul a falusi CSOK -
részben ellensulyoznak, de hossz( tava megoldasokra van szikség (KSH, 2026).

Ingatlanpiaci eldrejelzések — Magyarorszag, 2026

A 2026-0s elorejelzés szerint a magyarorszagi lakoingatlan-rak orszagosan 10-12%-kal
emelkedhetnek, a févarosban és a nagyvarosokban akar 12-15%-kal. A keresletet a kedvezményes
hitelkonstrukcidk, a zold lakashitelek és az allami 6sztdnzdk tovabbra is erdsitik, kilondsen az
energiahatékony, Gjépitési ingatlanok irant. A kivitelezések szama fokozatosan novekedhet, mig az
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agglomeracios 6vezetek népszeriisége tovabb erésodhet, foként Budapesten kivill Debrecen, Gy6r és
Szeged kornyékén. A befektetdi érdekl6dés is erés marad, fokent a likviditas felszabadulasa miatt, a
bérleti piac pedig stabil maradhat mérsékelt aremelkedéssel.

Osszességében 2026-ban a magyar ingatlanpiac élénk, de kiegyensulyozott novekedést mutat: a zold
szemlélet, az agglomeracids kereslet és a befektetéi aktivitas lesznek a legmeghatérozobb trendek,
mikdzben a fenntarthatd egyenstly megérzése a kindlat béviilésén és a gazdasagi kérnyezet
stabilitasan milik.

A telepiilés altalanos ingatlanpiaci helyzete és egyéb jellemzi

A telepiilést kiegyensilyozott ingatlanpiaci helyzet jellemzi. A févarosbdl sokan keresik az
agglomeraci6 adta ingatlanokban rejl6 lehetdségeket. A telepiilésen az utobbi években az Gj épitesi

lakasok kivitelezése megnétt és ezzel a piaci forgalom is er6sodott. A kozeljovében az ingatlanarak
stagnalasa prognosztizalhato.

3.4. A telek miiszaki jellemz6i

Telek miiszaki jellemzoi

Telek terilete 736 m?

Telek értékelt teriilete 736 m?

A telek formaja/alakja szabalyos téglalap

Elhelyezkedés (a tobbi telekhez képest) kézbensé telek

Telek tajolasa kelet-nyugat

Telek lejtése megkozelitoleg sik

Kerités az utcafronton teljes hosszban

Kerités az oldalhataron teljes hosszban

Személy, és autdbejaro kialakitasa A telekre a személy és autébejaré kialakitott.

A teriiletet siird, burjanzé gyomnovényzet,
cserjék és helyenként invaziv kiszénévények (pl.
borostyan, vadsz616) boritjak, amelyek a meglévo
épitményekre (kerités, falak) is felfutottak. A
Telken talalhat6 novényzet rendezetlen vegetaci6 akadalyozza a tertlet
teljes kord belathatosagat és hasznositasat, a
rendbetétel (bozotirtas, fakivagas,
tereprendezés) jelentds koltséget
(értékmodositod tényezd) von maga utén.

Megoszthatosag, beépithetdség, altalanos megitélés

Tovabbi telekmegosztas lehetbsége nem

A vizsgalt ingatlan az ingatlan-nyilvantartasi
besorolasa alapjan jelenleg lakohaz, azonban a
hatalyos Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ)
Indoklas értelmében az érintett teriilet kozlekedési céla
épitési 6vezetbe tartozik. A legkisebb
kialakithato telekméretre vonatkozdan a
szabalyzat nem tartalmaz eléirast.

Altalanos megitélés elhanyagolt, gyomos
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A vizsgilt ingatlan szabalyos geometria, sik
domborzat( terilet, amely jelenleg erbsen
elhanyagolt, burjanzé gyomnovényzettel és
cserjékkel boritott allapotban van. A telek
hatéarait eloregedett, vegyes allapota
(betonpanel, dréthalé és fa) keritések jelolik,
amelyek felujitasra vagy cserére szorulnak. Az
ingatlan keleti/északkeleti telekhatara
kézvetleniil a Budapest-Hatvan vasttvonallal
hatéros. Ezen az oldalon a vasuti kozlekedés
okozta zaj- és rezgésterhelés mérséklésére
modern zajvédo fal keriilt kiépitésre.

Altalanos szoveges leiras

A telepiilésrendezési terv Ovezeti

térképe az ingatlanra vonatkozé részletét akoévetkezd
térképszelvény mutatja:
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Az dvezetre vonatkozo részletes el6irasokat a kovetkezé kép mutatja:
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3.5. Alapteriilet-kimutatas
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lakéépilet, foldszint, 2. lakotér-foldszint
¢ al6 kalt
megnevezés net:to hasz»nos re’duka ? redlﬁ a padioburkolat| falburkolat
_ terilet tertlet tényezo tertlet
elster | 1440m? | 14.40 m? 100% 14.40 m? mazas festett
keramia
azas
kamra | 2.00m? | 2.00 m? 100% 2.00 m? fazas festett
keramia
A7 +
firdészoba | 672 m? 6.72 m? 100% 6.72 m? fazas csempe
keramia festett
zas N
konyha | 14.00m? | 14.00 m? 100% 14.00 m? mazas csempe
keramia festett
laminalt
nappali | 23.65m? | 23.65m? 100% 23.65 m? amind festett
padlé
haloszoba | 9.60m? | 9.60 m? 100% 9.60 m? fazas festett
keramia
laminalt
lakdszoba 9.60 m? 9.60 m? 100% 9.60 m? amin ] festett
padlo
Osszesen | 79.97 m? 79.97 m? 79.97 m?
lakoépilet, foldszint, 2. lakotér-emelet
' Al6 dukal
megnevezés ne’fto hasz“nos re‘dukalf) re ‘f alt padioburkolat | falburkolat
terilet terilet tényezd terilet
s laminalt
halészoba | 9.90 m? 9.90 m? 100% 9.90 m? amina festett
padlé
. laminalt
hal6észoba 9.90 m? 9.90 m? 100% 9.90 m? ammz'i festett
padid
Osszesen 19.80 m? 19.80 m? 19.80 m?
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lakdépiilet, foldszint, 1. lakotér
5 316 dukalt
megnevezés ne'fto hasz“nos re'dukalf) re ‘f & padiodburkolatj falburkolat
terilet terilet tényezo terilet
kozlekeds | 3.87m2 3.87 m? 100% 3.87 m? fazas festett
keramia
20
nappali | 1843m? | 1843 m? 100% 18.43 m? Zonyeg festett
padlo
1l szon
haloszoba 5.59 m? 5.59 m? 100% 5.59 m? Z yf:g festett
padlé
laminalt
haloszoba 8.41m? 8.41m? 100% 8.41 m? amme’l festett
padiéd
4Zas +
wC 100m? | 1.00m? 100% 1.00 m? razas csempe
keramia festett
firdsszoba | 2.84m? | 2.84 m? 100% 2.84 m? mazas csempe ¥
keramia festett
mazas csempe +
konyha 541 m? 5.41 m? 100% 5.41 m? a'z ) P
keramia festett
Osszesen | 45.55m? 45.55 m? 45.55 m?
lakdépiilet, foldszint, 1. lakotér-terasz
. 416 kalt
megnevezés net_:to hasz“nos re‘dukal? red‘f 2 padloéburkolat | falburkolat
terdlet tertlet tényezd terilet
laminalt
terasz 6.99 m? 6.99 m? 20% 1.40 m? amme’x festett
padlo
Osszesen 6.99 m? 6.99 m? 1.40 m?
lakéépilet, foldszint, 3. lakotér
5 316 kalt
megnevezés ne’fto hasz"nos re‘dukal? red\i 2 padléburkolat| falburkolat
terilet terilet tényezd terulet
A
eloszoba 2.00 m? 2.00 m? 100% 2.00 m? m 'zaé festett
keramia
li AZas
NaPPAL* 4 aotome | 3210 m? 100% 3210 m? fhazas festett
konyha keramia
kozlekeds | 0.80m? | 0.80 m? 100% 0.80 m? mazas festett
keramia
: cs +
wce 085m? | 0.85m? 100% 0.85 m? mazas cmpe
keramia festett
mazas csempe +
firds+WC | 430m? | 430 m? 100% 430 m? za pe
keramia festett
Osszesen 40.05m? | 40.05m? 40.05 m?
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lakéépilet, foldszint, 3. lakotér-emelet

megnevezés net:to hasz”nos reidukal? redtikalt padidburkolat| falburkolat
terilet tertlet tényezo tertlet , v
kozlekedd | 6.80m? | 6.80 m? 100% 6.80 m? mazas festett
keramia
azas csempe +
e 130m? | 130 m? 100% 1.30 m? maaas P
keramia festett
halészoba | 8.00 m? 8.00 m? 100% 8.00 m? parketta (fa) festett
halészoba | 12.00 m? 12.00 m? 100% 12.00 m? parketta (fa) festett
halészoba | 12.00 m? 12.00 m? 100% 12.00 m? parketta (fa) festett
egyéb 4.20 m? 4.20 m? 100% 4.20 m? parketta (fa) festett
Osszesen | 44.30m? | 44.30 m? 44.30 m?

A foldteriileten talalhatd felépitmények terilete dsszesen

megnevezés nett6 terilet redukalt teriilet
Mindosszesen 236.66 m? 231.07 m?
3.6. Az épiilet miszaki jellemzoi
Epiilet f6 paraméterei ( lakoépiilet )
Epités éve 2005
Felépitmény nett6 alaptertilete 236.66 m?
Szamitott redukalt terilet 231.07 m?
Epilet megnevezése lakoépiilet
Természetbeni hasznalat lakatlan harom lakéegységes csaladi haz

Epiiletszerkezeti kivitelezés

Eptlet tagolasa foldszint + 1 emelet
Alapozas médja sikalapozas

Alapozas tipusa savalap

Epitési méd hagyomanyos falazott

Kiilsé falazat

tégla (keramia)

Valaszfalak kézi falazoelem
Fodémszerkezet vasbeton gerenda beton béléstesttel
Fedélszék fajtaja nyeregtetd
Tetd héjalasa égetett agyagcserép
Tetoszerkezet anyaga fa gerenda
TetOszigetelés tipusa nincs
Szakipari kivitelezés
Homlokzat képzés vakolatlan
Kiilsé hészigetelés nincs

Nyilaszaré anyaga

fa, mianyag

Nyilaszarok tivegezése

kétrétegi

Nyilaszaré hészigetelés

hdszigetelt
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Bels6 nyilaszar6 anyaga fa
Bels6 nyilaszaré tipusa tomor

Epiletgépészeti kivitelezés

Fitési rendszer lakas kozponti

Fiitési energia forras gaz

Fités hotermeld fali gazkazan (cirko)

Holead6 eszkoz radiator

Melegviz-ellatas gaz-cirko

Kézmiivek vezetéke':s vliz: vezetékes gaz, elektromos halézat,
szennyvizhal6zat

Mérdorak hidegviz mér6ora, gazora, villanyora

Légkondicionalo nincs

Felvono tipusa nincs

Telekommunikacioé nincs

Modern elektronika nincs

Hulladék gyiijtés modja vegyes szeméttarolo

Altalanos miszaki allapot

Lakottsag nem lakott
A lakéhaz, elhanyagolt gyenge miiszaki allapotq,

Indoklas lakhatésra jelen formajaban nem alkalmas, az ingatla
nem lakott.

Miszaki allapot felujitand6

Komfortfokozat osszkomfortos

Alaprajzi elrendezés kozepes

Karbantartottsag rendszeresen karbantartott

Panorama nincs panorama

Benapozottsag kozepes

A vizsgalt lakoépiilet egy hagyomanyos szerkezeti elemekbdl (vazkeramia blokktégla, vasbeton
fodém, cseréphéjalas) épiilt, foldszint és tetStér beépitéses csaladi haz. Az ingatlan kivitelezése
miiszakilag félbemaradt: a kiilsé homlokzat teljesen vakolatlan és hészigetelés nelkiili, a szerkezeti
elemek az id6jaras viszontagsagainak kitettek. Belsé esztétikai és miszaki éllapota elhanyagolt,
jelenleg lakhatasra alkalmatlan. A flitésrendszer és a gazellatas kiépitett (Vaillant kombi kazén
radiatorokkal), azonban a beltéri burkolatok hianyosak (helyenként nyers aljzatbeton talalhato), a
mennyezeti dekoracios burkolatok levaltak, a falak javitast és tisztasagi festést igényelnek. Az értekelt
ingatlan épitési dvezeti besorolasa ,Kok” (kotottpalyas kozlekedési tertilet). Tekintettel arra, hogy az
értékelt ingatlan lakoingatlan, és az évezeti besorolasnak megfeleld telkek a piacon nem fellelhetdek,
a jelenlegi hasznositisnak megfeleléen az ellendrzé koltségszamitasaink sordn lakotelek-
dsszehasonlitokhoz hasonlitottuk az ingatlant, majd az eltérs dvezeti besorolas miatt értékcsokkent6
tényez6t alkalmaztunk. Szamitasaink soran a piaci és a koltségalapt értékelésnél egyarant 30%-ot
meghaladé értékcsokkenté tényezét alkalmaztunk. Ennek oka, hogy az értékelt ingatlan kozvetlenil
a Budapest-Hatvan-vasttvonal mellett helyezkedik el, valamint miszaki &llapota gyenge.
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4. ERTEKMEGALLAPITAS

A piaci érték meghatarozas sordn az 6vatos becslés elvének alkalmazaséval kiilonbdzd kockazati
tényezdket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A piaci érték meghatarozasa soran az ingatlan
csak olyan adottsagai veheték figyelembe, amelyek az értékelés idépontjdban megvannak, varhatéan

hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal val6 szabalyszerti gazdalkodas és hasznalat mellett
barmely tulajdonost megilletnek.

4.1. Piaci érték meghatarozasa piaci dsszehasonlité adatok elemzésének értékelési modszerével

Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban (jelen értékelés
fordulénapjatél 2 évig visszamenoéleg adasvétel targyat és/vagy ingatlanpiaci kinalatban megjelens,
jelen értékbecslés fordulénapjatél 6 hénapig visszamendleg keletkezett kinalat targyat képezd
ingatlanok) kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban
szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az értékelt ingatlan piaci értékének

meghatarozasihoz a szamitisok sorin felhasznalt osszehasonlité ingatlanok  foldrajzi
elhelyezkedését a kovetkezd abra mutatja:

WP

P

et o,

-~

Tt
t
w4

A részletes értékelést és annak eredményét a mellékletben csatolt szAmitéasi tablazat tartalmazza.

Ennek eredményeképpen az ingatlan piaci értékét piaci Osszehasonlité adatok elemzéseének
értékelési modszerével kerekitve

74 000 000 Ft-ban, azaz hetvennégymillié forintban

hataroztam meg.
4.2. Piaci érték meghatarozasa hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel

Hasonlé jellegdi ingatlanok bérbeadéasa kevésbé jellemzé az ingatlan mikrokdrnyezetében, ezért a
hozamszamitason alapul6 értékelési moédszert nem alkalmaztam.

4.3. Forgalmi érték meghatarozéasa koltségszamitason alapul6 értékelési modszerrel

A koltségalapt érték meghatérozéasa soran a foldtertlet piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld
értékelési modszerrel szamitott értékét hozzaadjuk az épitmények Ujraeléallitas értékébdl a fizikai
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avulas, a funkcionalis avulas és a gazdasagi avulas figyelembevételével levont értékcsokkenést. Ez a

moédszer altaldban az 0j épitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatia a
legmegbizhatobb értéket.

A foldterillet értékét annak ftires Aallapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci
osszehasonlité adatok elemzésén alapuldé moédszer szerint; piaci osszehasonlité adatok hianyaban a
hozamszamitason alapuld médszer és a maradvanyelvi értékelés szabélyai szerint. A telek piaci
értékének meghatarozasakor az dsszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, telekingatlanokat tartalmazo
alaphalmazban (jelen értékelés fordulonapjatol 2 évig visszamendleg adasvétel targyat és/vagy
ingatlanpiaci kinalatban megjelené, jelen értékbecslés fordulénapjatél 6 honapig visszamendleg
keletkezett kinalat targyat képezo telkek) kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld telkek tipusa azonos a vizsgalt telekkel.

Az értékelt telek piaci értékének meghatirozasihoz a szamitasok soran felhasznalt osszehasonlitd
ingatlanok f6ldrajzi elhelyezkedését a kovetkezd abra mutatja:

A szamitasok eredményét a mellékelt szamitési tablazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen a
telekingatlan piaci értékét piaci dsszehasonlitd adatok elemzésének értékelési modszerével

30 500 000 Ft-ban, harmincmillib-6tszazezer forintban

hataroztam meg.
Epiiletek, épitmények netté potlasi koltség alapt értéke:

A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkakat takar, amellyel az értékelés idopontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévo szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell el6iranyozni, fiiggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatél.
A pétlasi és az Gjraépitési koltség egytittesen: Gjra-el6allitasi koltség.

A foldteriileten talalhato és az ingatlan részét képezd, értéket képviselé vagyonelemek tjra-eldallitasi
koltségét a fajlagos épitési koltség és a vagyonelemek mennyiségének (négyzetméter, kobmeter,
méter, darab) szorzataként hatirozzuk meg. A fajlagos épitési koltséget az elmult id6szakban
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megépitett hasonlé funkci6ju, volumend, felszereltség(i épitmények tényleges beruhazasi koltségei,
illetve az Epitéipari Koltségbecslési Segédlet aktudlis évi kiadasa szolgalt alapul. Az avulas mértékét a
korabban emlitett avulési kategériaban szazalékosan kell megadni. Az avulasok szamitasa térténhet
becslés alapjan vagy részletesebb elemzések tjan is.

A fenti szempontok szerinti épiiletek és épitmények koltségalapt értéke a kdvetkezoképpen alakul:

avulas
vagyonelem mennyi- fajlagos Gjrael6allitasi fizi- funk- |kor- | nettd potlasi
megnevezése sége koltség koltség Kai cio- |nye- koltség
nalis | zeti

2. lakotér-foldszint| 79.97 m2| 620 000 Ft/m?| 49 581400 Ft|40 %| 50 %} 0 %| 14 874 420 Ft
2. lakotér-emelet| 19.80 m?2| 620 000 Ft/m?| 12276 000 Ft{40 %) 50 %| 0 %| 3 682 800 Ft
1. lakotér| 45.55 m?| 620 000 Ft/m?| 28 241000 Ft}40 %| 50 %} 0 %| 8472300 Ft

1. lakotér-terasz| 6.99 m?} 150 000 Ft/m?| 1048 500 Ft|40 %| 50 %| 0% 314 550 Ft

3. lakétér| 35.75 m2| 620 000 Ft/m?| 22165 000 Ft|40 %| 50 %| 0 %| 6 649 500 Ft

3. lakétér-emelet| 44.30 m2{ 620 000 Ft/m?| 27466 000 Ft|40 %| 50 %| 0 %| 8239 800 Ft

Osszesen: “ “ 42 233 370 Ft

A fenti szamitasok eredményeképpen az épiiletek és épitmények piaci értékét kerekitve
42 200 000 Ft azaz negyvenkétmillio-kétszazezer forintban

hataroztam meg.
Az el6z0 szamitasok szerint az ingatlan koltségalapa értéket
telek értéke 30 500 000 Ft + felépitmény értéke 42 200 000 Ft = 72 700 000 Ft

72 700 000 Ft azaz hetvenkétmilliéo-hétszazezer forintban

hataroztam meg.
4.4. Osszesitd adatok

A piaci értéket lehetdség szerint tobb modszerrel hatarozzuk meg, majd a kapott értékek esetleges
eltérésének vizsgalata utan az értékelés céljanak megfeleléen valasztjuk ki a végsé piaci értéket. Jelen
esetben az ingatlan piaci értéke két modszerrel, a piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésének értékelési
modszerével és a hozamszamitason alapi értékelési modszerrel is meghatarozasra kerilt. Az
alkalmazott szamitasok az eltéré megkozelitésbol adodoan kilénbdzé eredményt hoztak, de azok
egyezd nagysagrendje igazolja a szamitasok helyességét. Az ingatlan realis értékét - tekintettel
funkcidjara és foldrajzi elhelyezkedésére - a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésének értékelési
modszerével meghatarozott érték reprezentalja leginkabb, a hozamszamitason alapul6 értékelési
modszert ellenérzésként hasznaljuk.

Végs6 érték meghatarozasa:

Osszehasonlit6 adatokon alapul6 piaci érték: 74.0 mFt | 100 % I 74.0 mFt

Hozamszamitason alapuld piaci érték: nem alkalmazott médszer

Koltségszamitason alapul6 piaci érték: 72.7 mFt I 0% l 0.0 mFt
l Az ingatlan sdlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve l 74.0 mFt
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Elérejelzés az ingatlanpiaci valtozasokra:

A magyarorszagi ingatlanpiac 2026-ban varhatéan tovabb élénkil: a piaci szereplék novekvé
adisvételszamra és mérsékelt, de tartés ingatlanar-emelkedésre szamitanak. A 2024-2025-ben
megindult lakaspiaci fellendiilés folytatodhat, ugyanakkor annak titemét tovabbra is befolyasolhatjak
a gazdasagi kornyezet alakulasaval kapcsolatos bizonytalansagok. Az arak orszagos szinten varhat6an
8-12%-0s novekedést mutathatnak, elsésorban Budapesten és a nagyobb vidéki varosokban. A
keresletet erdsitheti a befektetdi aktivitis fennmaradisa, a kedvezményes hitelkonstrukciok,
valamint az 4llami tamogatasi programok - példaul a CSOK Plusz - tovabbi elérhetésége. A kinélati
oldal ugyanakkor tovabbra is korlatozott lehet, killonosen az energiahatékony, korszerd Gjépitést
ingatlanok esetében, mikdzben az 1ij projektek szama csak fokozatosan béviilhet.

A hitelkamatok 2026 els6 felében varhatoan stabilizaléodnak, mérsékelten csokkend tendencia
mellett, ami javithatja a hitelfelvételi kedvet. A fiatalok szamara elérhetd tamogatott konstrukciok és a
z6ld finanszirozasi lehetéségek tovabb névelhetik az energiahatékony lakasok iranti keresletet. Ezzel
parhuzamosan a fenntarthat6, alacsony rezsikoltségi megoldasokat kinal6 ingatlanok piaci elénye
erésddhet, ami a beruhazok fejlesztési stratégiajat is meghatarozhatja.

Az agglomeracids térségek iranti kereslet 2026-ban is fennmaradhat, mivel a f6varosi arszintek
tovabbra is sok haztartast Osztondznek kikoltdzésre. A szuburbanizacié kilénésen Budapest
kornyezetében, valamint Debrecen, Gyor és Szeged térségében maradhat erételjes. A befektetdi
érdeklodés stabil lehet, részben a pénzpiaci alternativak atrendezédése és a hosszabb tava

értékmegbrzési szempontok miatt. A bérleti piac varhatéan kiegyenstlyozott marad, mérsekelt,
inflaci6kdzeli dijemelkedéssel.

Osszességében 2026 a stabilizalodas és a fokozatos novekedés éve lehet az ingatlanpiacon: az arak és
a forgalom béviilése mellett a fenntarthatésagi szempontok, az agglomeraciés kereslet és a
tudatosabb befektetdi jelenlét hatarozhatjdk meg a piac irdnyat. A hosszi tavi egyensily
fenntartasihoz azonban tovabbra is elengedhetetlen lesz a kinalat bévitése és a makrogazdasagi
kornyezet kiszamithatosaganak erésodése.

Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes

5. MEGIEGYZESEK

e Az Ertékelési szakvélemény csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhaté. Egyes részeinek,
illetve adatainak szdvegkornyezeten kivilli felhasznalasa tilos. Mas céli felhasznalasa, illetve
publikalasa kizarolag a Megbiz6 és Megbizott egytttes hozzajarulasaval megengedett.

* Az értékelés adatait és végosszegét az értékelés fordulonapjara vonatkozodan hataroztam meg és
az értékelés fordulonapjatédl szamitott 365 napig érvényesek.

* Az értékelés targyat képez6 ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fliz egyetlen szemelyhez sem,
amely az ingatlanhoz kapcsol6éd6 barmely tevékenységbdl részesil.

* A megbizasi dij nem figgvénye az altalam meghatarozott piaci érteknek.

* Az értékelési szakvéleményben kozolt adatok és elemzések az ide vonatkozé rendeletekkel,
ajanlasokkal és szakmai iranyelvekkel Osszhangban vannak, annak formailag es tartalmilag
megfelelnek, megallapitasaim és véleményem a valosagnak megfelelnek és korrektek.
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* Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd
személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informacidés oOnrendelkezési jogrol és az
informacibszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok
szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK iranyelv hatalyon Kkiviil helyezésérdl szélo
jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli.

Budapest, 2026. majus 22.

Rendik Andras dr. Rendik Zoltan
ingatlanvagyon-értékelo igyvezetd
AN.Z.S.0. 2001 Kft AN.Z.S.0. 2001 Kft
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43.

fardG+WC 44, 3. lakorész-kazén

43,

fard6+WC 46. kdzlekedS

47,

hélészoba

wC 48,




Féenyképek

Ingatlan cime

2119 Pécel, Allomas utca
Helyszini szemle datuma: 2026. méjus 15.

helyrajzi szam: 1728/15

49,

héldszoba

§0.

bt
G

hélészoba

51,

1épesbiér 52.

gazora- 2. lakorész

villanyéra-2. lakérész




Pest Varmegyei Korméanyhivatal Tulajdonilap-mdsolat Oldal 1/1

Foldhivatali FGosztaly Foldhivatali ] (szemle) pécel
Osztily 6. Ugyazonosité: . N
M agya‘{'o rszag 2100 GodaIIG, Ady INYER/TULLAP/20260304/27186 Belteriilet, 1728/15 helyrajzi szam

Endre sétany 60. 2026.03.04

Pécel, Belteriilet, 1728/15

SZELJEGYZEK
| Széljegy: INVER/2026/175580

| Széljegy: INYER/2026/175580 - 2026.02.10. 11:17:39

; A széljegy tartalma a benyujtott kérelem alapjén:

{ Név: NIF NEMZET! INFRASTRUKTURA FEJLESZTO ZARTKORUEN MUKODO RESZVENYTARSASAG, ,
10110044180, Vagyonkeze!5i jog toriése

1. RESZ
1.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési idS:
60684/2/2017.10.19

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Mﬁveiési ag / Kivett Megnevezés MinGségi osztalyok | Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / lakéhdz, udvar ] (736 0

A

. RESZ

1, | Bejegyzd hatérozat, érkezési idé:
60684/2/2017.10.19

Tulajdonjog

Jogallds: TULAUDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: kisajatitds

A rébizott dltami vagyon felett az dllamot megillets tulajdonosi jogok és kdtelezettségek bsszességét
tulajdonosi joggyakoriéként a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. gyakorolja

Név: Magyar Allam

2. | Bejegyz6 hatdrozat, érkezési ida: 4 . (
60684/2/2017.10.19

Vagyonkezeldi jog

Jogallds: VAGYONKEZELG

Tulajdoni hdnyad: 1/1

Jogeim: kisajatftas

Név: NIF NEMZET! INFRASTRUKTURA FEJLESZTG ZARTKORUIEN MUKODO RESZVENYTARSASAG
Jogosult cime: '

M. RESZ

1. | Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
60684/2/2017.10.19

Gndlis sziveges bejegyzésﬂ N

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiaddst megeléz8 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatpkkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronlkus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak.

TULAJDON! LAP VEGE



&

{
)
5,

4,

Elektronikusan atdirta:
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

o

Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Godolls Ady Endre sétany 60, Pf. 390.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2026.03.13 12:25:26
Megrendelés szim:  7/776/2026

Helyrajzi szim:  PECEL belteriilet 1728/15
Térmajzszim 53866730002026

Méretariny: 1: 1000

-vasutéliomas -

Vo)
| hoztertlel gy
-\ bedpltetien tertle

A térképmiasolat a kiad4s idopontjiban megegyezik az ingatlan-nyilvéntartasi térképi adatbdzis tartalméval A
térképmisolat méretek levételére nemhasznalhatd!
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b weelldblef

ELEKTRONIKUS . -
NGATLAN-NYILVANTARTAS

. Pest Varmegyei Kormanyhivatal Tulajdomlap;masolat oOldal 1/1
 Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali (szemle) Pécel
Osztaly 6. Ugyazonosité: . L
Magyarorszdg 2100 Godoll6, Ady INYER/TULLAP/20260708/7378 Belteriilet, 1728/15 helyrajzi szam
Endre sétany 60. 2026.07.08
Pécel, Belteriilet, 1728/15
1. RESZ
1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
60684/2/2017.10.1%
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrésziet jele Miivelési &g / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
Kivett / lakdhaz, udvar 0 736 0

Il. RESZ
1. Bejegyzd hatarozat, érkezési idé:
60684/2/2017.10.19
Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: kisajatitds

A rébizott allami vagyon felett az dllamot megilletd tulajdonosi jogok és kotelezettségek 6sszességét
tulajdonosi joggyakoriéként a Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt. gyakorolja

Név: Magyar Allam

HI. RESZ

1. Bejegyz0 hatarozat, érkezési idé:
60684/2/2017.10.19

Onallé széveges bejegyzés
Keletkezett a 1728/8 hrsz megosztasdbdl

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemie
masolat a fennallé bejegyzéseket, a telijes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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