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INGATLAN ERTEKELESE

Alapadatok:

Ertékelés targya:  Hegyeshalom, belteriilet, Fé utca 168. szam alatti,
412/1 hrsz-a orvosi rendelé és szolgalati lakas ingatlan
értékelése.

Megbizé: Hegyeshalom Nagykézség Onkormanyzata
9222 Hegyeshalom, F6 u. 134.

Tulajdonos: Egészségért Haziorvosi Bt.
9222 Hegyeshalom, F6 u. 168.

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

Megbizas célja: Az ingatlan varhatoé piaci érték meghatarozasa vétel céljabol.
Szakvélemény fordulonapja: 2025-03-25.

Ertékelés hatdlya: 10 hénap (2026. 01. 25.)

Elozmények:

Hegyeshalom Nagykiozség Onkormanyzata részérdl Széke Ldszlo polgarmester
(Megrendeld) megrendelést adott a, Hegyeshalom, belteriilet, F6 u. 168. szam alatt
1év6, 412/1 hrsz-i, orvosi rendelét és szolgalati lakast tartalmazé tarsashaz
ertékelésére vételi szandék miatt.

A megbizas végrehajtasa soran meg kell hatarozni a Megbiz6 részére, az ingatlan
jelenlegi értékét, albetétenkét €s egylittesen. A szakértdi vélemény készitése soran
figyelembe kell venni a teriiletre vonatkoz6 eldirasokat, valamint az ingatlanpiac
helyzetét.

A szakértoi feladat ellatasa érdeképben sziikségesnek tartottam a helyszini szemle
megtartasat. A Megbizoval és a tulajdonos képviseldjével egyeztetett meghatarozott
idépontban, 2025. marcius 20-an, 8 6ra 30 perckor kertilt sor. A helyszini bejarason a
Megbizo Szoke Laszlo polgarmester, a Bt. képviseléje dr Cseh Sandor, valamint a

szakértd vettek részt. Az ingatlant teljes korben bejartuk, az épiiletrdl kapott tervlapok
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méreteit ellendriztem, fényképfelvételeket készitettem, s a Megbizé €s a tulajdonos
képviseldje 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. janudr 1-jei alland6 népességszama: 3581
6 volt. Hegyeshalom Nagykozség a Bécs-Budapest vasuti févonal, az egyes szamu (E-
5) féatvonal, valamint az M-1-es autdpalya altal bezart szogben, hazank észak-nyugati
peremén, Ausztria szomszédsagaban fekszik. Uj autdutas kapcsolata -M-15- van Rajkan
keresztiil Szlovakiaval is. Itt talalhatd vasuti palyaudvar és rendez6 a Bécs-Budapest
vonal hatarallomasa. A telepiilés jelentdségét az Ausztriai hataratkelési helye hatarozta
¢s hatarozza meg. Fekvésének koszonhetden a Magyar — Osztrak — Szlovak

hatartalalkozasoknal fontos a vasuti €s kozuti kapcsolatok terén egyarant.

Az egykori ,,utifalubol” a XXI. szazadra sokutcés polgari telepiilés alakult ki, jelentds
infrastrukturaval. A telepiilés déli hataran mintegy 75 ha -on fekvé banyato6 a
gazdasagilag fontos kavicsbanyaszat mellett, a horgdszok, strandoldk, szorf6zok,
buvarok kedvelt nyari talalkozasi helye. Els6 részén kellemes iidiil6teriiletet alakitottak

ki az elmult években. A gyerekek, felndttek kedvenc sportolasi, pihend és szérakozasi
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helye a templom mogott [évo un. Stettni-to és kornyéke. A nagykdzség kiilsd tertiletei
¢észak felé a Bezenyei utrol megkozelithetd Marialiget és a délfelé fekvé Csemeztanya.
Folyamatosan fejlesztik a lako é€s iparteriileteket. A telepiilés észak-nyugati részén, a
Lajta ag északi oldalan ¢€s a keleti részén kertiltek kialakitasra csaladi- és tarsashéazas
tertiletek, kozmiivesitve. Beépitésiik folyamatos. A kozségi szolgaltatasok alapvetden
tizleti, vallalkoz6i alapon mitkddnek. A kereskedelmi, vendéglatoi infrastruktara az
atmend forgalom és a bevasarlo turizmus igényeit is kielégiti.

A targyi ingatlan Hegyeshalom kézpontjaban, az 1. szamu fout atvezeté szakaszan, a Fo
utcaban, a FJ utca, a Kossuth Lajos utca és a Bezenyére vezetd Pozsonyi ut
keresztezédésében taldlhato, saroktelken, a katolikus templommal szemben. Csaladi
hazas 6vezet. Kozintézmények a kozség kozpontjaban vannak, melyek tavolsaga kb. O-
150 m. Kereskedelmi ellatas megfelelo, de nagyobb  bevdsarlokozpont
Mosonmagyarovaron taldalhato (9 km). Kozmiivesitett a teriilet. Elektromos elldtas,
halozati viz Szennyvizkezelés, foldgaz kozsegi halozatrol biztositott. Csapadékviz
elvezetés nyilt arkokban torténik.

A teriileten szildard burkolatii utak és kozvilagitas van, szilard burkolatu jardakkal.
Parkolas a Kossuth Lajos utcaban kialakitott parkolokban, illetve a telkeken beliil

biztositott.

Ingatlan bemutatasa:

Az ingatlan a k6zség kozpontjaban, tobbszaz éve beépitett, csaladi hazas dvezetben
talalhato, a F6 utca kozepén, a miiemléki katolikus templom kozelében. Szabalyos
saroktelken, kornyezetében jellemzben csaladi hazak vannak. Az ingatlan beépitett,
valamennyi kozmii bek&tésre kertilt.

A telek négyszog alakil, de utcafronti hatarolasa tortvonalu, feliilete sik.

A 658 m2-es ingatlanon egy kisrészben alapincézett orvosi rendel6 és szolgalati lakas,
valamint egy gyenge allapoti melléképiilet talalhatd. A foépiiletben két 6nallod funkcio,
az orvosi rendeld és a szolgalati lakas lett kialakitva 6nall6 helyrajzi szdmokkal. A
rendeld két utcai, mig a lakas 1 udvari bejarattal rendelkezik.

2005 ota Tarsashaz.

412/1A/1 hrsz-on lakas, 80 m2 tertilettel, 7964/65800 k6zos tulajdoni hanyaddal.
412/1/AJ2 hrsz-on orvosi rendeld, 95 m2 teriilettel, 9491/65800 kozos tulajdoni
hanyaddal.



Mindkét ingatlanra vonatkozdan a Hegyeshalom Nagykdzségi Polgarmesteri Hivatal

elévasarlasi joga be van jegyezve.

Az aktualis Foldkonyvi adatok szerint:

Hegyeshalom, Belteriilet, 412/1 helyrajzi szam

9222 Hegyeshalom, F6 utca 168.

Kivett lakohaz, udvar, garazs, orvosi rendeld. Teriilete 658 m2.

Tarsashaz. A foldrészlethez tartoz6 kozos tulajdonban allo épiiletrészeket az alapito
okirat tartalmazza.

Vegyes rendeltetésii épiilet.

Tulajdoni hanyad 1/1. Tulajdonosokat az 1-2 kiilon tulajdoni lapok tartalmazzak. A

tulajdoni lap III. részében a telekvaltozas bejegyzése talalhato.

Hegyeshalom, Belteriilet, 412/1AI1 helyrajzi szam

9222 Hegyeshalom, F6 utca 168.

Kivett lakas. Teriilete 80 m2. Ko6zos tulajdoni hanyad 7964/65800

Tulajdoni forma tarsasagi.

Tarsashdz. Az 6nall6 ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatarozott
helyiségek.

Szolgélati lakas



Tulajdonos Egészségért Haziorvosi Bt. (9222 Hegyeshalom, F6 u. 168.) 1/1 tulajdoni
aranyban.
A tulajdoni lap III. részében eldvasarlasi jog van bejegyezve a Hegyeshalom

Nagykozség Polgarmesteri Hivatal javara, valamint jelzdlogjog az MBH Nyrt. javara.

Hegyeshalom, Belteriilet, 412/1A/2 helyrajzi szam

9222 Hegyeshalom, Fé utca 168.

Kivett orvosi rendeld. Teriilete 95 m2. K6zos tulajdoni hanyad 9491/65800
Tulajdoni forma tarsasagi.

Tarsashaz. Az 6nall6 ingatlanhoz tartoznak az alapit6 okiratban meghatarozott
helyiségek.

egészségiigyi célvagyon

Tulajdonos Egészségért Haziorvosi Bt. (9222 Hegyeshalom, F6 u. 168.) 1/1 tulajdoni
aranyban.

A tulajdoni lap III. részében eldvasarlasi jog van bejegyezve a Hegyeshalom
Nagykozség Polgarmesteri Hivatal javara, valamint jelzdlogjog az MBH Nyrt. javara.
A szakértonek ingatlan-nyilvantartason kiviili teher nem jutott tudomdsara.

Az értékelés tehermentes ingatlanra vonatkozik, a jelzalog lejarati idopontja 2025
junius.

Kornyezeti kar felmeriilése nem varhato.

Az ingatlan tarsashaz, alapito okirattal rendelkezik. Elkiilonitett bejaratokkal
rendelkezé Felnott haziorvosi és Hazi gyermekorvosi rendel6 az egyik, mig egy 1,5
szobas szolgalati lakas a masik tulajdonrész. A pince kizardlag a szolgalati lakashoz
tartozik.

A Tarsashazi Alapito Okirat 2005-ben az ingatlan vasarlasakor tortent. Ezt kévetden

kertilt felujitasra, korszerusitésre, mely megvaltoztatta a ket albetét teriiletét. A

szolgdlati lakas csak 1,5 szobas teriilete 58,53 m2 (korrigalt teriilet 54,57 m2), mig a
rendelo teriilete 128,28 m2 (korrigalt teriilete 118,25 m2). Az Alapito Okirat

modositasa sziikséges.

A hatalyos rendezési-szabalyozasi tervek eloirdsa:

Vt/Z/40/40/4,5/10/10/45/500

Telepiilés kozponti lakodvezet, legfeljebb 40% beépités, 40% minimalis zoldteriilet, 4,5
m épiiletmagassag, 500 m2 minimalis teleknagysag.

Az ingatlan beépitettsége megfelel az eldirasoknak.
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Epiiletek bemutatdsa:

Az ingatlanon egy f6épiilet és egy melléképiilettalalhato.

Foepiilet

A foépiiletben két 6nalld helyrajzi szamon, két funkci6 keriilt kialakitasra, az orvosi
rendeld és a szolgalati lakas.

1930-as években épiilt, de 2007-ben felujitast, atalakitast, korszersitést végeztek. Az
épiilet hagyomanyos szerkezetii, magastetds, Kisrészben alapincézve. A pince felujitasa
¢s az ablakok reddnyokkel valo ellatasa az elmult évben tortént.

Eredeti beton savalapozasa, ko labazata, felmend falazata nagyméretii égetett
agyagtégla. A pince falazata fodéme monolit vasbeton. Fodéme a f6ldszint felett boritott
fagerendas. Felujitas, korszeriisités soran az épiiletben elvégezték a hétechnikai
eldirasoknak megfeleld padlo, pincefodém ¢€s padlasfodém hdszigetelését, valamint a
homlokzati falak Dryvit rendszerii hdszigeteld rendszerét. A homlokzati nyilaszarokat
hészigetelt tivegezésti mlianyag nyildszarokra cserélték. Az utcai fronton 1évé rendeldi
bejarathoz az eldirasoknak megfeleld rampas megkdzelitést alakitottak ki. Valamennyi
helyiségben, a lakas szobainak kivételével burkolatokat cseréltek. A fa fedélszék és a
tetéfedés hornyolt cserépfedése, javitasra keriilt. Az épiiletben egy falazott kémény van.
Teljes elektromos atszerelés megtortént, 3 fazis all rendelkezésre a rendelénél, mig egy

fazis a szolgalati lakéasnal. Riasztorendszer kiépitésre kertilt.
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biztositasaval. Szennyvizelvezetés a kozségi halozatba megoldott.

Gazellatas kiilon mérokkel ki lett épitve. Flités a rendelében kombi gazkazannal, a
szolgalati lakasban kiilon kazannal €s bojlerrel, padlé és radiatoros holeaddkkal
mikddik.

A rendel6 két bejarattal bir, kiilon a személyzeti és a felnétt-gyermek haziorvosi
funkciokra, 6sszesen 94,91 m2.

Az orvosi rendelok (felnott és gyermek) megkdzelitése a rampaval és 1épcsdvel
rendelkez0 teraszon keresztiil torténik. A bejarat eldtt van kialakitva a babakocsi- és
kerékpartarold. Innen nyilik a kazdnhaz is. A bejarati ajton, az egy légtérben, de boltives
fallal elvalasztott varoba jutunk. Ebbdl nyilik az adminisztracios helyiség, a ndi- és
akadalymentes WC, a férfi mosd6-WC, valamint az 61t6z0. Az adminisztracios
helyiségbdl a tarolo, és a két rendeld kozelitheté meg.

Az épiilet sarkénal felvezetd 1épcson a személyzeti bejarat érhetd el. SzElfogdbol egy
tarold és egy WC, valamint az 61t6z6 kozelithetd meg, melybdl be lehet jutni a rendeldk
terébe.

A szolgdlati lakads 1,5 szobas, 6sszkomfortos, 54,57 m2 teriiletii. Az udvari bejarat a
teraszrol nyilik, melybdl egy kozlekeddbe jutunk. Ebbdl nyilik a szoba, a félszoba,
fiirdészoba, WC ¢és a konyha.

A pince teriilete 25,74 m2, melyben kozlekedo és 1 tarolo, 1 kamra és egy gépészeti
helyiség (lakéashoz) kertilt kialakitasra, kiilso lejarati 1épcsdvel. A terasz alatt van még
egy tarolo kialakitva, melyjelenleg nem hasznélhato. A pince kizardlag a szolgalati
lakéashoz tartozik.

Melléképiilet az udvar Kossuth Lajos utcai sarkaban van. A vasbeton oszlopos
téglamezds keritésbe, a szomszéd haz melléképiiletével egybeépitett tarold mérete miatt
gépkocsi elhelyezésére jelenleg alkalmatlan, gyenge miiszaki allapotban 1€v6 épitmény.
Célszerl lenne elbontdsaval egy megfeleld méretli és allapot garazs 1étesitése.
Osszességében megallapithatd, hogy a féépiilet statikailag szilard, siillyedésre utalé
jelek nincsenek. Feldazasok nem mutatkoznak, ezért a vizszigetelés megfelelo.

Hétechnikailag is megfeleld, belsé kialakitdsa korszerii. Allapota jénak értékelhet.



Az épiiletek helyiségei, korrigalt méretiik:

Megnevezés Méret korrekcio Korrigalt Padozat
m2 % méret m2

Szolgalati lakds
Belép6 terasz 5,28 75 1,32 mozaiklap
kozleked6 8,49 - 8,49 keramia
szoba 21,08 -- 21,08 parketta
félszoba 6,47 - 6,47 parketta
fiird6szoba 5,08 - 5,08 keramia
wcC 1,08 - 1,08 keramia
konyha 11,05 - 11,05 keramia
Szolgdlati lakds 0ssz. 58,53 54,57
Orvosi rendelé
belépd terasz 7,50 75 1,88 fagyallo ker.
babakocsi tarolo 5,79 60 2,32 keramia
kazanhaz 1,71 - 1,71 keramia
vard 31,78 - 31,78 keramia
adminisztracid 18,49 - 18,49 keramia
tarold 1,44 - 1,44 keramia
rendeld - felnott 20,98 - 20,98 keramia
rendeld - gyermek 20,37 - 20,37 keramia
Noéi-akadalym. WC 3,84 - 3,84 kramia
Férfi mosdo-WC 1,76 - 1,76 keramia
személyzeti belépd 1,26 75 0,32 fagyallo ker.
szélfogd 3,42 - 3,42 keramia
Tarolo 1,06 - 1,06 keramia
WC 1,04 - 1,04 keramia
0lt6zo 7,84 - 7,84 keramia
Rendeld korr. ter. ossz.. 128,28 118,25
Pince
kozlekedd 6,68 50 3,34 keramia
tirolo 10,24 50 5,12 keramia
gépészeti helyiség 5,29 50 2,65 keramia
kamra 3,53 50 1,77 keramia
Pince korrigdlt teriilete 25,74 12,88

Ertékelésnél figyelembe vehetd teriilet

- szolgalati lakas 54,57 m2 + pince Kkorr. ter. 12,88 = 67,45 m2, kerekitve 67,0 m2
~10 ~




- orvosi rendeld 118,25 m2, kerekitve 118,0 m2
- ¢piilet korrigalt hasznos teriilete 185,0 m2

Az ertékelest a tényleges, 2007-ben megvalosult alaprajzi kialakitasnak megfeleloen kell

elvégezni. Ezek az adatok eltérnek a Tarsashdzi Alapité Okirat és a Tulajdoni lapok

adataitol, melyek modositdsa sziikséges.

Ingatlanok értékelése:

Az érték megallapitasandl figyelembe vettem, hogy az ingatlan Hegyeshalom
kozpontjaban, csaladi hdzas dvezetben helyezkedik el. Osszkozmiives teriilet és épiilet.
Az épiilet felujitott, korszeriisitett, allapota, figyelembe véve a régebbi alapépiiletet, jo.
Ingatlan értékének megallapitdsa sordn, 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 (VIIl.1.) PM rendelet
modszertani melléklete alapjan harom értékelési modszer alkalmazhaté az ingatlanok
értékének meghatarozasanal:

- forgalmi értékelés,

- hozadéki értékelés,

- netto-potlasi értékelés (koltségalapn).
A forgalmi értekelés (piaci alapt) soran a kornyezetben értekesitett, hasonlo célu
ingatlanokat hasonlitjuk a targyi ingatlanhoz, s az értéknoveld, illetve értékcsokkentd
tényezok figyelembe véve hatdrozzuk meg a korrigalt értéket.
A hozadéki értékelés (piaci alaptl) sordn az ingatlan bevételeinek és kdltségeinek
Osszevetésével hatdrozzuk meg a hozamot.
A netto-potlasi értek (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 célszerii.
Forgalmi értékelés elvégzéséehez a kérnyezetben értékesitések soran kialakult eladdsi
drakat veszem alapul NAV altal biztositott adatok alkalmazasaval.
Ingatlanar értékelemzes:
A NAV Gydr-Moson Sopron Megyei Ado- és Vamigazgatosag Adoosztaly 2. éltal
4490382925 iktatészamon biztositott adatok alapjan.
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Az egész 412/1 hrsz-u ingatlan egységes értéke:

Helyszin, datum Telek | Epiilet Jellemzok Eladasi ar Fajl.
teriilet | hasznos épiiletar
teriilet Ft Ft/m2
m2 m2
Ingatlan darak
F6 u. 783 135 Atlagos allapotq, 76,699,980 | 560,000
2022 Osszkomfortos
Hunyadi J. u. 1188 280 2009-ben épiilt, ujszert, 80,058,300 | 285,923
2022 0sszkomfortos
Hunyadi J. u. 1199 110 2004-ben épiilt, atlagos, 3 7,000,000 58,824
2023 szobas, 6sszkomfortos,
konnyiszerkezetes, szennyviz,
gaz nincs bekotve
Szovetkezet u. 800 150 1975-ben épiilt, elhasznalt, 5 | 59,962,080 | 399,747
2022 szobas, 6sszkomfortos, gaz
nincs bekotve
Szovetkezet u. 800 90 1960-ban épiilt, elhasznalt, 3 | 38,551,000 | 428,344
2022 szobas, 0sszkomfortos
I 27,900,000 | 422,727 |

Sarga szinnel jelzett ingatlanok vehetdk figyelembe
A zoldszinnel jelzett jelents eltérése miatt, mig a pirossal jelzett esetében nem lakohaz,
hanem lakés értéke miatt nem vehet6 figyelembe.

Ertékelemzés
Vizsgalt .
Jellemzék ingatlan Osszehasonlité ingatlanok
1. 2. 3. 4
Telepiilés Hegyeshalom | Hegyeshalom Hegyeshalom Hegyeshalom Hegyeshalom
Utca. F6 Fo Hunyadi Szovetkezet ~ Szovetkezet
Telek teriilet m2 658 783 1188 800 800
Epiilet mérete m2 185 135 280 150 90
Epiilet allapota jo atlagos ujszerti elhasznalt elhasznalt
Ertékesitési ar Ft 76,699,980 80,058,300 59,962,080 38,551,000
Détum 2022 2022 2022 2022
Fajlagos érték Ft/m2 560,000 285,923 399,747 428,344
Tranzakci6 jelleg 1 1 1 1
Akt. piaci helyzet 0,95 0,95 0,95 0,95
Détum szer. korr. 1,18 1,18 1,18 1,18
makr6 kornyezet 1 1 1 1
mikrokdrnyezet 1 1,05 1 1
megkozel., kozl. 1 1,05 1 1
kozmi, telekfejl. 1 1 1,05 1
telekméret 1 1,05 1 1
épiilet mérete 1,05 0,95 0,95 1,10
épiilet allapota 1,05 0,95 1,10 1,10
Korrekcié mértéke % 123 118 123 133
Korrigalt fajl. ar Ft/m2 688,800 337,389 491,689 569,698
Sulyozds % 30 10 30 30
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Ingatlan értéke 03376800 |

Osszesen
kerekitve 103,400,000. - Ft

Hegyeshalom, Fé utca 168. szdam alatti, 41211 hrsz-u beépitett ingatlan virhato
forgalmi értéke:
103,400,000. - Ft

Az ingatlan albetéteinek értéke:

A NAYV az elmult 3 évet vizsgalva, csak egy, 6sszehasonlitasra alkalmas lakaseladas
adataival rendelkezik, amelyeknél feliilvizsgalat tortént (pirossal jelzett), bar a szakmai
elvardsok 3 adatot irnak eld, jelen esetben ennek az egy adatnak az értékelemzésével

készitem el az albetétek vizsgalatat.

Helyszin, datum Telek | Epiilet Jellemzok Eladasi ar Fajl.
teriilet | hasznos épiiletar
teriilet Ft Ft/m2
m2 m2

27,900,000 422,727 |

Iniatlan drak

412/1/4/1 szolgdlati lakas

Ertékelemzés
Vizsgalt Osszehasonlit6
Jellemzok ingatlan
Telepiilés Hegyeshalom | Hegyeshalom
Utca. Fé Vasut
Mérete m2 67 66
Allapota jo atlagos
Komfortofokozata Osszkomfort | 6sszkomfortos
Ertékesitési ar Ft 27,900,000
Datum 2022
Fajlagos érték Ft/m2 422,727
Tranzakci6 jelleg 1
Akt. piaci helyzet 1,10
Datum szer. korr. 1,18
makro6 kdrnyezet 1
mikrokornyezet 1
megkdzel., kozl. 1
komfortfokozat. 1
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mérete 1
allapota 1,05
Korrekcié mértéke % 133
Korrigalt fajl. ar Ft/m2 562,227
Albetét értéke Ft 37,669,209
Albetét értéke
kerekitve 37,700,000

Hegyeshalom, Fé utca 168. szdam alatti, 412/1/A/1 hrsz-u szolgdlati lakds varhato
forgalmi értéke:

37,700,000. - Ft

412/1/A12 orvosi rendeld

Ertékelemzés
Vizsgalt Osszehasonlité
Jellemzok ingatlan
Telepiilés Hegyeshalom | Hegyeshalom
Utca. Fo Vasut
Mérete m2 118 66
Allapota jo atlagos
Komfortofokozata Osszkomfort | 6sszkomfortos
Ertékesitési ar Ft 27,900,000
Datum 2022
Fajlagos érték Ft/m2 422,727
Tranzakci6 jelleg 1
Akt. piaci helyzet 1,05
Datum szer. korr. 1,18
makr6 kornyezet 1
mikrokdrnyezet 1
megkozel., kozl. 1
komfortfokozat. 1
Mmérete 1,10
allapota 1,05
funkcio 1,05
Korrekcié mértéke % 143
Korrigalt fajl. ar Ft/m2 604,500
Albetét értéke Ft 71,331,000
Albetét értéke
kerekitve 71,300,000

Hegyeshalom, Fé utca 168. szdam alatti, 412/1/A/2 hrsz-ii orvosi rendeld varhato
forgalmi értéke:

71,300,000. - Ft
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Zaradeék:

A megrendeld, az ingatlan tulajdonosa és a szakértd kozott nincs dsszeférhetetlenséget
jelentd kapcsolat. A szakértdi vizsgalat szemrevételezéssel tortént, feltarasok,
diagnosztikai vizsgalatok nem torténtek. A szakvélemény a célban megjelodlt feladathoz,
egyben hasznalhato fel. A szakértéi munka dija nincs kozvetlen kapcsolatban az
ingatlan értékével. A megallapitott érték tehermentes ingatlanra vonatkozik.

Az értékelési szakvélemény készitdje az értékelési szakvéleményben megjelend személyes
adatokat a 2011. évi CXIL térvény az informdcios onrendelkezési jogrol és az
informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmerol
és az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil
helyezésérdl szolo jogszabalyoknak megfelelo modon kezeli.

Gy®dr, 2025-03-25.

Keresztély Dezso

szakértd
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Mellékletek:
tulajdoni lapok
térképvazlat
fényképek
helyszinrajz
alaprajzok
metszetek

Tarsashazi alapité Okirat (kivonat)
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TULAJDONI LAPOK

eFoldktinyy (202501)

eFoldkdnyv
412/1 - 9222 HEGYESHALOM, F§ utca 168.

+

Al b b T

2143 HEGYESHALOM BELTERULET

% 5 XSS ELES A4 re
T EEREESHESH

T RS,
X zi‘-f-»}?‘f‘f&iir

Cim: 9222 HEGYESHALOM, F6 uica 168,

Sorszim: 2 Bejegyz6 hatdrozat: 42303/2005.12.02
Térsashdiz A foldrészlethez tartozd kbzbs tulajdonban 4116 éptleirészeket az alapito okirat tartalmazza.

Sorsz4m: 3 Bejegyz hatdrozat: 42303/2005.12.02
vegyes rendeltetés( éplilet

Tulajdonosi adatok
Sorszim: 4 Bejegyz hatdrozat: 42303/2005.12.02

Tulhdnyad: 1/1
A tulajdonosokat az 1-2. szémid kiilénlapok tartalmazzék,

Jogok-tények jogosultjui

Sorszim: 3 Bejegyzi hatdrozat; 38965/2005.09.02
Jog-tény neve: Ondlld sziveges bej

Teriilete 87 m2-rel megntivekedett a 411 helyrajzi sz4m ingatlanb6l, megneveziSse lakéhiz, udvar, gardzs és orvosi

rendeld.

HELYISEG (412/1/A/1)
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Loy

eRildknyy (202501)

Hrsz.: 412/1/A/1

Helyiség tipusa: lakds
Lakds lefrdsa:

Teriilet m2: 80
Egés/félszoba szim: 2/1
Eszmei hanyad: 7964/65800

Tulajdoni forma: tirsasdgi

Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Szbveges hivatkozs

Sorszdm: 2 Bejegyzd hatfirozat: 42303/2005.12.02
Térsashdz Az onillé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatirozott helyiségek.

Sorszém: 3 Bejegyz8 hatdrozat: 42303/2005.12.02
szo)giloti lakds

Sorszim; £ Bejegyz6 hatdrozat: 42312/2005.12.02
Egészeégtigyi célvagyon

Tulajdonosi adatok

Sorszim: 2 Bejegyz6 hatdrozat: 42312/2005.12.02
Tul.hdnyad: 1/1

Név; EGESZSEGERT HAZIORVOSI BT.
Jogdllds: tulajdonos

Cim: 9222 HEGYESHALOM, F5 utca 168.

Jogok-tények jogosultjai

Sorszém: 3 Bejegyz0 hatdrozat: 42312/2005.12.02

Jog-téay neve: Eldvisdrldsi jog

Név: HEGYESHALOM NAGYKOZSEG POLGARMESTERI HIVATALA
Cim: 9222 HEGYESHALOM, F§ utca 134.

Az okirat 7. pontjiban foglalt tartalommal

Sorszim: 5 Bejegyzd hatdrozat: 219003/2023.07.19.
Jog-tény neve: Jelzilogjog kblcsbmﬁk#s Jérulékai erejéig
Név: MBH BANK NYRT.

Cim: 1056 BUDAPEST, Vici utca 38.

Jogutédlds. SzerzGdésdtruhdzis a jogutdd vonatkozdsdban a T1/4. sorszdm alatti 34508/2006.04.27. hatfrozatszdmib
bejegyz€s rangsordban,, Lisd a hegyeshalmi 412/1/A/2 hrsz. ingatlant is.

Ordat 2
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hhhhhhhhhhhhhhhhh —HELYISEG (4 12/1/A/2)
Hrsz.: 41214002

Helyisfg tipuge: orvosi rendel

Lakds leivdsa:

Terlilet m2: 95

Epésziiélszoba szim: (W

Lzzmei hinyad: D491/65800

Tulajdoni forma: tirsasigi

Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Sziiveges hivatkozds

Sorszim: 2 Bejegyzi hatirozat 423032005, 12.02

Térsashdz Az dnilld ingatlanhoz tartoenak az alapdié okiratban meghatirozott helyiségek.

Sorseim: 3 Bejegyrd hatfnozat 423032005, 12.02
valamint kiszolgild helyiségek.

Somszim: 4 Bejegyrd hatdroai: 4231 1°2005,12.02
egéerobairyi célvagyon

o LT

Sorszim: 2 Bejegyad hatiiroeat: 4231 1/2005.12.02
Tul héinyad: 1/1

Wév: EGESESEGHERT HAZIORVOSL BT.
Togillis: tulajdonos

Cim: 9222 HEGYESHALOM, Ff utca 168,

Jogok-tények jogosultjai

Sorszinm: 2 Bejepyad hatirozat: 4231 1/2005.12.02
Jopg-tény neve! Visszavisdrlisi jog
Név: HEGYESHALOM NAGYEOZSEG POLGARMESTERI HIVATALA
Cim: 9222 HEGYESHALOM, Fd utca 134,
i szersfdésten foglalt tartalonrnal a P’,S?d.g.sm‘iﬂ

Forsedm: 3 Bejegyad hattrozat: 42311/2005.12.02

Jog-tény neve: Eléwisirlisi jog
Név: HEGYESHALOM NAGYROZSEG POLGARMESTER] HIVATALA
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Cim: 9222 HEGYESHALOM, F5 utca 134,
@ szerzbdésben foglalt tartalommal

Somszdm: 5 Bejegyzd hatdrozat: 219003/2023.07.19.
Jog-tény neve: Jelzilogjog kolcsintdke és jiruléka erejéig
Néy: MBH BANK NYRT.

Cim: 1056 BUDAPEST, Vici uica 38,

eRuldktiayy (202501)

Léisd a hegyeshalmi 412/1/A/1 hrsz. ingatlant is., Jogutddlds. SzerzSdésétrahdzis a jogutdd vonatkozdsdban a [T14.

sorszdm alatti 34508/2006.04.27. hatdrozatszdmid bejegyz&s rangsordban,
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Orvosi rendeld
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Pince
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Mellékeépiilet
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PINCE ALAPRAJZ
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METSZETEK

A-A metszet
M= 1:100
"
e
2
GEED
95 _ 4% . o
900 < z
A +3,00 +300

avg
+2,55

%

Ri ?

2 7
I

S \\\

v
e

B-B metszet
M= 1:100
+7.45
06 1 ) +6,04
o o/ NNX'W :
& GG
6;”‘ / r N :v '.'w;
e \/ i o
= P
L7
+3.00 d‘ i-w Z
+2,40
R1] :
152 41 11,67 41 108 1
152 41 1 2 320 375 12 181 41 1.08 1
00 ,00
S Wk =)
é | | %
\_t'i ----- }_\_I —————————— =
e W TTIGHRN (e Réx

~31~



TARSASHAZI ALAPITO OKIRAT
(KIVONAT)

Tarsashaz alapité okirat

mely IEtrejttt aluliroft szerzid6 felek kozétt a keltazésben feltiintetett halyen és iddben,
az alabbi feltételek mellatt:

I. Altaldnos rendelkezések

Hegyeshalom Nagykdzeég Onkormanyzats (5222 Regyeshalom, F6 ut 134,; rzsszém: 1112921) &
Hegyeshalom belterlilet 412/1 hrez alatt felvett 658 m® térmértékl, Hegyeshalom, F6 ut 18B. szam
alstt, kizérdlagos fulajdongban allé ingatiant & Polgsri Térvénykényy kizoe ulsidonra vonatkozo
szabdlyai és a8 Tarsashdzrél 265 1997, éyvi CLVII. torvény rendelkezésel szerint, a Hagyeshalom
Nagykézség Onkormanyzata Epitéstigy| Elo=déja &%al ellendrzitt és jvdhagyolt, meliskehen cesloll
miszaki tervdokumenticidnak megfeleideon tireashazza alakitje.

A téresshiztulajdonnd alakitée révén sz ngatian kiidn-k(Sn meaghatarozot: részef a fufajdonostéresk
kézts Wwisjdondban maradnak, listve kalsn tuisjdondba kerQinek.

A tulsidonostarsak kiizds tulajdonaban meradé ingatianrészeket az Alapitd cidrat (1), pentja tételessn
megjsitil & rigziti.

A tulajdoncatarsak kolon tulajdondba kerié Ingatianrészeket egységekre bontva, helyiségenkent, a réez-
€s dss2es alapierilet, valamint az ennsk megfeleld tulajdoni hdnyadrész, illetve sz ahhoz fartozd helyrajzi
szamok és fulajdonosal-)) megleisiésével ~ a tarsashiz kokinlapii tartalméhez igazodéan - ez Alspits
okiral IV. pontfa tételesen rogziti

A tulsidonostérsak kDlon tulsjdongba kerdls ingatlanckhoz az Aleptd oiiratben Iiek szerinti kozos
tulajdoni hanyadrész is tartozik. .

A tulsjdonostareak a Pontban kilrt tulsjdoni hapyadisknak megfeleken kifn tulsjidonboz jisinsk, melre
figyelermmel érdekeik nem sértlinek.
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IL. A térsashiz megnevezése

H-8222 Hegyeshalom, FS ut 168. szam alatti Orvosi rendeld ds ezolgélati lakss

IIl. A k6zds tulajdonban maradé telek- és épiiletrészek

A tulsjdonostirsak osztatan kizbe tulsdondban maracnek sz slébbi teok- &5 Gpielegysgek,
épitményrészek, berendezések és felszerelések:

ul.

. Telsk, Seszesen 658 m*
. Az Gplilet kOrili jarda- de egyéb kEzlekedSutak, valamint a telekingatlant hatarold, lietve belsd

eszmei telekhatart jelold kerlések

Alapozds és viz elleni szigetelések, alap- és felmend falak (@ beisd vélaszfalak kivételivel),
pliiérek, lépcsbthazi falsk, kémények és szellGzd kortbk E

. Kézbensd fodémek és zardfodémek a beled turkolatok nétkil

Tetdszerkezet, héjalisesl, hbezigeteléasal
Tetdn kivii kémanyek, azaidzsk és kéményfededvek

Bidegos szerkezelek (kéményszogélyek, falszopbiyek, pérkanyledés, foggd- és lefolyd
ceatomik)

. Kulsd homiokzatvakolat 85 ldbazat

. Lépcsdiszerkezetak &s burkolatal

. Akbzos tulajdonu helyiségek nyi&szardi és burkolatai, valamint egyéb szerelvényei

. Elektromos favezeték, a kin tulajdonu ladgazé vezetdkig

. Csatoma slsp- és sjtdvezeték a kilon tulsjdony ledgazsd vezetékig

. Viz alap- és felszalld vezetékek, a kikn ulajdonu ledgazd vezatékig

. Géz alap- ée felazald vezetékek a ki#én tulajdonu fogyasztismérsia

. Pincelejard és pince .

. Minden olyan egyéh berendezési és fekzerelési térgy, amelys! a tarssshazkizosség (a

tulajdoncsok osuaeége) a jfwﬁben kisziis koltségen és kiizts szdmlra szerez be
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TV. A kiilon tulajdonba keriil ingatlanok

Az egyes {ulsjdonostarsak kOltn tulajdenabs kerillnek az épdlel egyes szerkezell egyaépainek kivitalove!
{fodém, szerkazeti fal, kéménypillér, ... slb,). mindazok 2 szerkezeti clemek, amelyek az kiin tulsjdonba
kerdlh ingatizenegységek szerves részet, egysépét képezik; ezek tihbek kizt
» & belsd vakol, follletkezeX, szerelvényezeti vélbszfalak; a besd padid- és falburkolatok;
nyilaszard szerkezelek; berendezés- és felszerelés! tirgyak;

s @ vize és csalomahdideathbdl az dgvereltkek, azerelvényel; a fités éplletgépészeati slome kazil
mindazok, melyek &z ingallanegysén filéssdt blzlesitidk; sz elektromoe- de gazhdkzatbol &2
ingatianegységhez tartozs fogyaszidsmerd ulani vezetékek;

« 2z ingatianegységben felszerel, kialakioti dmennyezelsk, egyéb belsdépitészeti szarkezotek, -
elemek;....sth.

Killdn tulajdon arz egyes tul kat - bol vald hényaddal -
alabl

1. Hegyeshalom Nagykozedy Onkorményzatdl Meti meg az F-2-3, szému ferven 1-7. szdmu
helyiségeket magaba foglalé "szolgdlati lakés" megnevezésl ingsllansgység. melynek helyiségel

és alepterfiete:
belkod, tarasy 528 m°
kiziekeds 88Tm’
szoba 19,86 m*
Kpcstér, WC 8,08 m*
konyha 12,14 m*
s20ba 820m°
szoba 18,12 m*
Ssszesen: 79,64 m*

Az ingatlanhoz a kézde tulajdonbsl 7964/65,800-ad hényadier tantozk.

Az ingatlan "szolpdlall lakds® megnevezéssel, 78,84 m® alpterdletiel = tarsashéz kilonkspon
412/1/A1 helyrajzi szamon kerll sz Ingatian-nyilvantartasban feltdntetésre,

2. Hegyeshalom Nagykozség Onkorményzatél ileti meg az F-2-3. ezému terven 8-17. szdmu
helylségeket mapdba foglald "egydb orvosi rendelbk és kiszolgdld helyiségek” megnevezésn
hgaﬂanegng.‘gwlynok helyiségei ée alapterdlete:
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P e

bekpd, 77Em

elészoba

We 22m”
vard 1495 m"
vizsghls 1. 1362 m’
rendsld 1. 19,40 m’*
eldér 10,89 m*
elfszoba 1,07’
kozlakedd 1,71 mt
g 562 m
rendsld 2, 16,33 m’
Beszesen: 84,91 m°

Az ingatianhoz & kizds fulajdonbdl ©491/85.800-ad hdnyadrész tartozik,

Az ingatian "egyéb orvosi rendeldk és kiszolgéih helyisggek megnevezéssel, 84,91 m* slapterdletiel
a thrsashaz kOlonlapon 412/1/A/2 helyrajzl szémon kertll az ingatlan-nyllvéntaridsban foltdnetésee.

V. Az ingatlannyilvintartdsra vonatkoz6 rendelkezések L

A lent aldind hgatlantulsjdonosok, mint & tArsashizkizisséy tagial méar mosl tsztelelel kérk @
Mosonmagyartvarl Korzeti Foldhivatal Ingatiannyilvéntartési Részlegst, hogy a melléke® bajegyzési
kérelemben &5 az ahhoz csatolt ckiratokban foglalteknak megfelelien sz ezen Alapite oxirattan megjelolt
ingatianta vonatkozéen a térsashéz alapitésat tintesse fel, 65 ennek sorén a kizds tulsidonban meradd
telket, ingatianegységeket, épltményréazeket, fovabbd: berendezdseket &8 folazereiéscket & tarsashiz
torzslapjén  nyilvaniartdsi  jogi  egységpé  egyesilse, mig & koiBn tulsjdon! képexd egyes
ingatianegyadgeket pedig a 1-XV1. szAm alstt faisorolt kizts tulajdenbsl megilietd hanyaddsl eyl tnalle
ingatianként, mint kiin tuisidont az ingatiannyiivantartasba jegyazze be.

Az Ingatian fulajdonosai ezen okirat aléirdsaval agyide|tiag hozzéijéruinak ahhoz is, hogy 3 tarseshaz

|éteettdes tanyének az ingatlannyilvanterashan valks fellintetésével egyldejieg az egyes KDKin fulajdoni
részillstdségeken fenndlld terhek is &z Ingstisnnyivantanasbe bejegyzéere, fultintetésme keroljonek.

V1. A tulajdonostirsak egymds kozbtti (bels6) jogviszonya

VI/L! A tarsashdz tulajdoni egysége

A tarsashdzban Wb kilén twaidoni ingatianagységek a tulsidonestdraak Kiz&rélagos kilon tulsjidonsban
vannak, mig &z Ingatisnnak (telek) és az éplisteknek azon régzei, towabbd azon berendezési 65
felszarelési targyak, amelyek ninceenak kUian tulajdorban, & tulgjdonostérsak kizbs {ulaidondban &fanak.

A kolon tuls!doni inga@negyaégak &5 oz ahhozitartozd - & kizés tuadontél 8 tulajdonostarsal megilet®
— kiztie tulsjdoni hanyadrészek egy egysagként Snalld ingsilanck.
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