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INGATLAN ERTEKELES

Ertékelés targya: 9222 Hegyeshalom, belteriilet, Arpad utca 1. szam
alatti, 622/18/A/6 hrsz-u tobblakasos lakoépiiletben
1évo I1. emeleti lakas értékelése.

Megbizé: Hegyeshalom Nagykozségi Onkormanyzat
Polgéarmesteri Hivatal
Képviseli: Széke Laszlo Polgarmester
9222 Hegyeshalom, F6 u. 134.

Tulajdonos: Magyar Allam 1/1 tulajdoni hanyad
Vagyonkezelo: Magyar Nemzeti Vagyonkezelo Zrt.
1133 Budapest, Pozsonyi ut 56.

Megbizott: Keresztély Dezso E. V.
Ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd egyéni vallalkozo6 CPM®
Epitési beruhazas, épiiletszerkezet és ingatlan-értékbecslé
igazsagiigyi szakértd ig. sz. 5225
9028 Gyor, Farkas Marton u. 11/A.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Ertékelés targya: 9222 Hegyeshalom, belteriilet, Arpad utca 1. szam alatti,
622/18/A/6 hrsz-u tobblakasos lakoépiiletben 1€vé 11. emeleti
lakas értékelése.

Megbizé: Hegyeshalom Nagykozségi Onkormanyzat
Polgérmesteri Hivatal
Képviseli: Szoke LaszIlo Polgarmester
9222 Hegyeshalom, F6 u. 134.

Tulajdonos: Magyar Allam 1/1 tulajdoni hanyad
Vagyonkezels: Magyar Nemzeti Vagyonkezelo Zrt.
1133 Budapest, Pozsonyi 1t 56.

Megbizott: Keresztély Dezso E. V.
Ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd egyéni vallalkozo CPM®
Epitési beruhazas, épiiletszerkezet és ingatlan-értékbecsld
igazsagiigyi szakért6 ig. sz. 5225
9028 Gyobr, Farkas Marton u. 11/A.

Megbizas célja: Az ingatlan vételéhez a varhatoé piaci érték
meghatarozasa.

Kiegészités fordulonapja: 2025-04-08.
Ertékelés hatdlya: 10 hénap (2026. 02. 08.)

Hegyeshalom, Arpdd utca 1. szdm alatti, 622/18/4/6 hrsz-ui II. emelet 6. szamii lakds
varhato forgalmi értéke:

29,200,000. - Ft

Gybr, 2025-04-08.

Keresztély Dezs6 CPM®



ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ertékelés targya: 9222 Hegyeshalom, belteriilet, Arpad utca 1. szam alatti,
622/18/A/6 hrsz-u tobblakasos lakoépiiletben 1évé I1. emeleti
lakas értékelése.

Megbizé: Hegyeshalom Nagykozségi Onkormanyzat
Polgérmesteri Hivatal
Képviseli: Szoke LaszIlo Polgarmester
9222 Hegyeshalom, F6 u. 134.

Tulajdonos: Magyar Allam 1/1 tulajdoni hanyad
Vagyonkezelo: Magyar Nemzeti Vagyonkezelo Zrt.
1133 Budapest, Pozsonyi ut 56.

Megbizott: Keresztély Dezso E. V.
Ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd egyéni vallalkozo CPM®
Epitési beruhazas, épiiletszerkezet és ingatlan-értékbecslé
igazsagiigyi szakértd ig. sz. 5225
9028 Gyor, Farkas Marton u. 11/A.

Megbizas célja: Az ingatlan vételéhez a varhaté piaci érték
meghatarozasa.

Kiegészités fordulonapja: 2025-04-08.

Ertékelés hatdlya: 10 hénap (2026. 02. 08.)

Elozmények:

Hegyeshalom Nagykodzségi Onkorményzat (képviseli: Sz8ke Laszlo polgarmester,
(Megrendel6) megrendelést adott a Magyar Allam, Vagyonkezeld: Magyar Nemzeti
Vagyonkezel$ Zrt. tulajdonaban allo, 9222 Hegyeshalom, belteriilet, Arpad utca 1.
szam alatt 1évo, 622/18/A/6 hrsz-u, tobblakasos lakoépiilet 11. emeleti 6. szam lakas
értékelésére.

A megbizas végrehajtasa soran meg kell hatarozni a Megbiz6 részére, az ingatlan
jelenlegi értékét. A szakért6i vélemény készitése soran figyelembe kell venni a teriiletre
vonatkoz6 eldirasokat, az Onkormanyzat szdndékat, valamint az ingatlanpiac helyzetét.
Az Onkormanyzat nyilatkozata szerint az ingatlan bérlakasként kivanja a jovoben
miikddtetni.

A szakértdi feladat ellatasa érdeképben sziikségesnek tartottam a helyszini szemle
megtartasat. Szoke Laszlo polgarmesterrel egyeztetett idépontban, 2025. marcius 31-én,
14 6rakor keriilt sor. A helyszini bejarason a Megbizo6 dolgozdja, valamint a szakértd
vettek részt. Az ingatlant teljes korben bejartuk, a lakast felmértem, fényképfelvételeket
készitettem. A Megbizo atadta a tulajdoni lapot és informaciokat adott az ingatlanrol.
Az ingatlan értékének megallapitasa érdekében a NAV adatszolgaltatasat kértem,
ténylegesen megvalosult, hasonlo, eladott ingatlanokrol.



Az ingatlan kornyezete:

Hegyeshalom Nagykozség Gydr-Moson-Sopron megyében, a Mosoni- siksag természeti
kornyezetben helyezkedik el. A kozség 2005. januar 1-jei alland6 népességszama: 3581
6 volt. Hegyeshalom Nagykozség a Bécs-Budapest vasuti févonal, az egyes szamu (E-
5) féutvonal, valamint az M-1-es autopalya altal bezart szogben, hazank észak-nyugati
peremén, Ausztria szomszédsagaban fekszik. Uj autéutas kapcsolata -M-15- van Rajkén
keresztiil Szlovakiaval is. Itt talalhato vasuti palyaudvar és rendez6 a Bécs-Budapest
vonal hatarallomasa. A telepiilés jelentdségét az Ausztriai hataratkelési helye hatarozta
¢s hatarozza meg. Fekvésének koszonhetéen a Magyar — Osztrak — Szlovak
hatértalalkozasoknal fontos a vasuti és kozuti kapcsolatok terén egyarant. Az egykori
LHuatifalubol” a XXI. szdzadra sokutcas polgari telepiilés alakult ki, jelentds
infrastrukturaval. A telepiilés déli hataran mintegy 75 ha -on fekvd banyato a
gazdasagilag fontos kavicsbanyaszat mellett, a horgaszok, strandolok, szorfozok,
buvarok kedvelt nyari talalkozasi helye. Elsd részén kellemes tidiilteriiletet alakitottak
ki az elmult években. A gyerekek, felnéttek kedvenc sportolasi, pihend és szorakozasi
helye a templom mogott 1évo un. Sietni-to és kornyéke. A nagykdzség kiilsd tertiletei
észak felé a Bezenyei utrol megkozelithetd Marialiget és a délfelé fekvo Csemeztanya.
A szolgéltatasok alapvetden iizleti, vallalkozéi alapon miikddnek. A kereskedelmi,
vendéglatdi infrastruktira az d&tmend forgalom és a bevasarlo turizmus igényeit is
kielégiti.

A targyi ingatlan Hegyeshalom kozponti részétol délnyugatra, a vasutvonal mellett
taldalhato. Csaladi és tarsashazas ovezet. Kozintézmények a kozség kozpontjiaban
vannak, melyek tavolsaga kb. 500 m. Kereskedelmi ellatis megfelelo, de nagyobb
bevasarlokozpont Mosonmagyarovaron taldalhato (9 km). Koézmiivesitett a teriilet.
Elektromos ellatds, halozati viz szennyvizkezelés kozségi hadlozatrol biztositott.
Csapadékviz elvezetés nyilt arkokban torténik. Gazellatas az ingatlanba be van kotve.

A teriileten szilard burkolatu utak és kozvilagitas van, szilard burkolatu jardakkal.
Parkolas az utteriileten, illetve a telkeken beliil biztositott.



Ingatlan bemutatdsa:

Az ingatlan a kozség kozpontjatol nem messze, a 60-as évek végétdl beépitett, csaladi-
¢s tarsashazas 6vezetben talalhatd, a vasut mellett. Szabalyos telken, kozvetlen
kornyezetében hasonld tarsashazak vannak. Az ingatlan beépitett, valamennyi kozmi
bekotésre keriilt.

A telek téglalap alakq, feliilete sik.

Korbe be van van keritve, utcafronton az ingatlanba személy és autobejutast biztositd
kapuval.

2025. 03. 31-¢n kiadott e-f6ldkdnyv, tulajdoni lap adatai:

Hegyeshalom, Belteriilet, 622/18 helyrajzi szam

9222 Hegyeshalom, Arpad utca 1.

Kivett lakohaz, udvar. Teriilete 2024 m2.

Tarsashaz 1995. 04. 14. ota.

A foldrészlethez tartozo kozos tulajdonban allo épiiletrészeket és helyiségeket az alapito
okirat tartalmazza.

Tulajdonosokat a kiilon tulajdoni lapok tartalmazzak.

A szakértonek ingatlan-nyilvantartason kiviili teher nem jutott tudomasara.

Kornyezeti kar felmeriilése nem vérhato.




A hatalyos rendezési-szabalyozasi tervek eldirasa:

Lf/O/30/50/6/18/-/1600

Falusias lakodvezet, legfeljebb 30% beépités, 50% minimalis zoldteriilet, 6 m
épiiletmagassag, minimum 18 m telekszélesség, 600 m2 legkisebb teleknagysag.
Az ingatlan beépitettsége megfelel az eldirasoknak.

Az ingatlanon egy 2 emeletes, alapincézett, 2 1épcsdhazas tarsashaz talalhato. Az 1960-as évek kozepén, hatarér és vamtisztek
elhelyezésére szolgald 12 lakast magaba foglalo épiilet. Hagyomanyos szerkezetil, lapostetds. Az 1960-as évek kozepén
blokktéglabol, vasbeton fodémekkel késziilt. Megépités u

ota csak a homlokzati nyilaszarok cseréje tortént meg, hészigetelt ivegezésii milanyag szerkezetekre. A belsd terek karbantartasa
megfeleld, a homlokzat vakolata egyes foltokban hianyos. Osszességében koranak megfelel6 allapotban van, de a hészigetelésekre

vonatkozé eléirasoknak nem felel meg.

Lakds bemutatdsa:

Targyi lakas az épiilet A 1épcs6hdzanak II. emeletén 1évo, 6-0s szamu.

2 szobas, komfortos, csak kis részben feltjitott (fiirdészoba), atlagos allapotu, fokozott
karbantartast igényl6 allapotban van.

Tulajdoni lap adatai:

622/18/A/6 helyrajzi szam

Helyiség tipusa lakas.

Teriilete 51 m2.

Tarsashaz. Onallé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatarozott helyiségek.
Tulajdonos: 1/1 tulajdoni hanyadban a Magyar Allam

Tulajdonosi jogokat gyakorlo szervezet: Maradvanyhasznosito Zrt. (1122 Budapest,
Varosmajor u. 35.)

A tulajdonosi jogokat vagyonkezeloként a Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt.
gvakorolja, a Maradvanyhasznosito Zrt. jogutod nélkiili megsziinése miatt.

Eredeti allapotnak megfeleld a kialakitas. A 1€épcs6hdzbol az eldszobaba lehet belépni,
melybdl délnyugati iranyban nyilik a 2 szoba, a nagyszoban erkéllyel. Eszak-keleti
homlokzatra nyilik a fiirdészoba €s a konyha, mig a WC ¢és a kamra az eldszobabdl
kozelithetd meg. Pinceszinten egy 6 m2-es pincerekesz tartozik a lakashoz.
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A lakas allapota koranak megfeleld, atlagos. Megépités 6ta a homlokzati nyilaszarok
cser¢je tortént meg az egész épiileten, hdszigetelt livegezésli, miianyag szerkezetekre,
valamint a tulajdonos a fiird6szobat felujitotta és az eldszobdban €s a konyhaban a
mozaiklapra PVC burkolatot fektetett. A burkolatok a fiirdészobaban keramia
lapburkolat, a falak csempézettek. A kamrdban mozaiklap, mig a két szobaban
mozaikparketta van. Az erkély burkolata beton. Csak a két szoba fiithetd, az elvalaszto
valaszfalba épitett, fatiizelésii cserépkalyhaval. Melegviz ellatast villanybojlerrel
biztositjak. Elektromos halozat feliilvizsgalata sziikséges.

Osszességében megallapithatd, hogy az épiilet statikailag szildrd, siillyedésre utalé jelek
nincsenek, folyamatosan karbantartott. Homlokzati falak, tetd és pincefodém
hoszigetelése nem megfeleld, a vakolat néhany helyett levalt. A lakas allapota
atlagosnak mondhato.

Alaprajzi vazlat
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Helyiségkimutatas
Megnevezés Méret korrekcio Korrigalt Padozat
m2 % méret m2
eloszoba 6,2 - 6,2 PVC
szoba 18,4 - 18,4 mozaikparketta
szoba 13,9 - 13,9 mozaikparketta
konyha 6,7 - 6,7 PVC
fiird6szoba 4,1 - 4,1 keramia
wC 0,8 - 0,8 PVC
kamra 1,2 - 1,2 mozaiklap
erkély 2,0 100 - beton
pincerekesz 6,0 100 - beton
Osszes korr. teriilet 51,3

Ertékelésnél figyelembe vehetd teriilet 51,0 m2



Ingatlan értékelése:
Az érték megdllapitasandl figyelembe vettem, hogy az ingatlan Hegyeshalom
kozpontjatol delnyugatra, mintegy 500 m-re, a vasutvonal mellett, csaladi és
tarsashazas évezetben helyezkedik el. Osszkozmiives teriilet, épiilet és lakds. Az épiilet
miiszaki allapota megfeleld, de hitechnikai szempontbol gyenge. A lakds részben
felujitott, karbantartasi munkak sziikségesek, allapota atlagos.
Ingatlan értékének megallapitdsa soran, a Magyarorszdgon elfogadott eurdpai
ingatlanértékelési modszereket (TEGOVA EVS 2009, 2013, 2016) alkalmazva kertil az
érték, meghatarozasra.
A TEGOVA (EVS 2009, 2013, 2016) valamint a 25/1997 (VIII.1.) PM rendelet
modszertani melléklete alapjan harom értékelési modszer alkalmazhaté az ingatlanok
értékének meghatarozasanal:

- forgalmi értékelés,

- hozadéki értékelés,

- netto-potlasi értékelés (koltségalapu).
A forgalmi értékelés (piaci alapt) soran a kdrnyezetben értékesitett, hasonlo célu
ingatlanokat hasonlitjuk a targyi ingatlanhoz, s az értékndveld, illetve értékcsokkentd
tényezOk figyelembe véve hatdrozzuk meg a korrigalt értéket.
A hozadéki értékelés (piaci alapi) soran az ingatlan bevételeinek és koltségeinek
Osszevetésével hatarozzuk meg a hozamot.
A nettd-potlasi érték (koltség alapu) meghatarozasahoz az épiiletek, épitmények bruttd
potlasi értékébdl levonjuk az avulast (miiszaki, gazdasagi, erkolesi), majd ehhez adjuk a
telek értékét.
A megbizas teljesitése soran a forgalmi osszehasonlito értékelési modszer a célravezeto.
Koltség alapu értékelés nem piaci modszer, mig a hozamszamitdshoz megbizhato adatok
nem dllnak rendelkezésre.
Forgalmi értékelés elvégzéséhez a kérnyezetben értékesitések soran kialakult eladdsi
arakat veszem alapul NAV altal biztositott adatok alkalmazasaval.
Ingatlanar értékelemzés:
A NAV Gydr-Moson Sopron Megyei Ado- és Vamigazgatosag Adoigazgatasi Osztaly
2. altal 5469505772 iktatdszamon biztositott adatok alapjan.

Helyszin, datum Lakas Jellemzdk Eladasi ar Fajl.
teriilet lakasar
m2 Ft Ft/m2
Arpad u. 51 1965-ben épiilt, atlagos 15,000,000 | 294,118
2022 allapotu, 2 szobas, komfortos,
emeleti
Arpad u. 64 n. a. 18,800,000 | 293,750
2022
Kertalja u. 49 2019-ben épiilt, ujszeri, 2 41,200,000 | 840,816
2023 szobas, dsszkomfortos,
f6ldszinti
Vasut u. 66 1940-ben épiilt, 2011-ben 27,900,000 | 422,727
2022 felujitott, atlagos allapotu, 2
szoba, 0sszkomfort, emeleti
Vasut u. 41 2020-ban épiilt, atlagos 29,500,000 | 719,512
2024 allapotq, 1 szobas,
Osszkomfortos, emeleti

706ld szinnel jelzett ingatlan nem vehetd figyelembe, adathiany miatt.
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Ertékelemzés

Vizsgalt
Jellemzok ingatlan Osszehasonlité ingatlanok
1 2. 3. 4
Telepiilés Hegyeshalom | Hegyeshalom Hegyeshalom Hegyeshalom Hegyeshalom
Utca. Arpad Arpad Kertalja Vasut Vasut
Lakas teriilet m2 51 51 49 66 41
Allapota atlagos atlagos Ujszerti atlagos atlagos
Komfort komfortos komfort osszkomfort ~ dsszkomfort — Osszkomfort
Ertékesitési ar MFt 15,0 41,2 27.9 29,5
Datum 2022 2023 2022 2024
Fajlagos érték Ft/m2 294,118 840,816 422,727 719,512
Tranzakcid 1
jelleg 1 1 1
Akt. piaci 1,05
helyzet 1,05 1,05 1,05
Datum szer. 1,05
korr. 1,20 1,10 1,20
makro 1
kornyezet 1 1 1
mikrokdrnyezet 1 1 1 1
megkdzel., 1
kozl. 1 1 1
komfort. 1 0,90 0,90 0,90
lakéds mérete 1 1 0,95 1,05
allapota 0,95 0,80 1 1
Korrekcid 105
mértéke % 120 85 110
Korrigalt fajl. 755,488
ar Ft/m2 352,942 714,694 465,000

Lakas értéke
Osszesen
kerekitve

29173581 | |

29,200,000. - Ft

Hegyeshalom, Arpdd utca 1. szdm alatti, 622/18/A/6 hrsz-it II. emelet 6. szdmii lakds
varhato forgalmi értéke:

Zaradeék:

29,200,000. - Ft

A Megrendeld, a tulajdonos és a szakértd kozott nincs Osszeférhetetlenséget jelentd
kapcsolat. A szakértdi vizsgalat szemrevételezéssel tortént, feltardsok, diagnosztikai
vizsgéalatok nem torténtek. A szakvélemény a célban megjeldlt feladathoz, egyben
hasznalhato fel. A szakértéi munka dija nincs kozvetlen kapcsolatban az ingatlan
értékével. A megallapitott érték tehermentes ingatlanra vonatkozik.
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Az értékelési szakvélemény készitoje az értékeleési szakvéleményben megjelend személyes
adatokat a 2011. évi CXII. térvény az informacios onrendelkezési jogrol és az
informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténo védelmeérol
és az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil
helyezéserol szolo jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

Gybr, 2025-04-08.

Keresztély Dezso
szakértd
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MELLEKLETEK
-tulajdoni lapok
-fényképek
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TULAJDONI LAP
TARSASHAZ

eFoldkonyv

elldkdnyv (202501)

622/18 - 9222 HEGYESHALOM, Arp4d utca 1.

BRBBYAAGIAE AL AR EBENAREER R AR CAABA BT ENBBESLOENBE RS RS L

2143 HEGYESHALOM BELTERULET

B e e e L L L I e ) LLa R ae

62218 : kivell 0
lakéhaz,
_ udvar

Cim: 9222 HEGYESHALOM, Arpid utca 1.
Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Szbveges hivatkozés

Sorszam: 2 Bejegyz6 hatdrozat: 33551/1995.04.14

© Osszesem: 02024

Tdrsashiz A [6ldrésziether tartozd ks wlsjdon ban 4116 épiitetrészeket és helyiséyeket az alapils okirat tartalmazza.

Tulsjdonost adatol

Sonszim: 1 Bejegyzd hatdrozat: 34219/1993.06.21
Tul hinyad; 171
A tulajdonjogokar az 1-12. szami kiflonkapok taraimazzik.

Jogok-tények jogosultjai

Sorszim: 1 Bejegyz6 hatfrozar: 30930/1994.02.07
Jog-tény neve: Ondlld szbveges belegyzés
A 622/15 hrse megosztasabdl keletkezent

Sorszim: 2 Bejegyzd hatdrozar: 30384/2005.01.13

Tog-tény neve: Ondllé szoveges bejogyrés
A térsashéz szervezeli és mikisdést szabiinyzat médositds becsatolisa

HELYISEG (62211 8/A/1)

Hrsz,: 622/18/A/1
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TULAJSDONI LAP
LAKAS

cltldEday v (2025015
—————————————— ———HEL YIS {6020 LB A oo i o s
Hrsz. 62X 8/ANG
Helvizdz vpusa: lakds
Lak#s lefrisa:
Teritler m2; 51
Egészifélszobn szim: 08
Eszmei hinvad: /
Tulzjdom forma: vogyes
Szolgutmi jog, Jogi jelleg, Szbveges hivaticozds
Sorsedm: 2 Bejepyed hatirozat: 33551/1995.04.14
Tirsashds Az fmilld ingatlanhos tartoznak az ala pitis vkirtban meghatdroron helyiségek.
Tulzjdonosi adatok
Sorszim: 7 Bejegysd hatdrozat: 21492572025 (13.03
Tulhinyad: [f]
Néw: MAGYAR ALTAM
Jopfllis: ulajdongs
Cim: -
Sorszim: § Bejegved hatdrozan 214925/2023.03.03
Tul hdayad: 171
Név: MARADVANYVAGYON-HASZNOSITO 7RT.
Joaillis: wlagdonos jogokat pvakordd sserveze
Cim: 1122 BUDAPEST. Virosmajor uica 35
2 .
Oida: 8
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FENYKEPEK

" Bszak-keleti homlokzat

Dél-nyugati homlokzat ’

Eldszoba
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Nagyszoba

Nagyszoba
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Kilatas az erkélyrol

Nagyszoba
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Fird6szoba

Fiirdészoba
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Kisszoba
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Kisszoba

Eldszoba
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