Sopron, 2023-10-13.

Nagycenk, Iskola u. 5 szdm
alatti ingatlan
forgalmi értékbecslése




INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

A mai napon Nagycenk Nagykizség Onkormdnyzata, (9485 Nagycenk, Gydr
u. 2) megbizasabol elvégeztem a 9485 Nagycenk, Iskola u. 5 2ajté szam alatt
1év6 lakés ingatlan forgalmi értékbecslését.

Az ingatlanrdl tulajdoni lap, helyszinrajz, 6vezeti leiras volt a birtokomban.

A helyszini szemlén a kozség jegyzGje volt jelen, aki biztositotta az ingatlan
megtekintését.

A piaci viszonyok tanulmanyozasa, majd a 2023. oktéber 09. napjan megtartott
helyszini szemle alapjan megéllapitottam, hogy a tdrgybani ingatlan:

19 080 000,-Ft. azaz

Tizenkilencmillié-nyolcvanezer forint
forgalmi értéket képvisel.

I. AZ INGATLAN ALTALANOS LEIRASA

Az ingatlanforgalmi értékbecslés -a tulajdonos megbizadsa alapjan-
ertékesitéshez késziilt, aki elézetes egyeztetés alapjan biztositotta a helyszini
szemlét, €s gondoskodott az ingatlan megtekinthetéségérél. Tamaszkodik a
helyszini szemlén nyert informaciokra és a jelenlévétdl kapott informaciokra. A
helyszini szemlén feltarasokat, méréseket, vizsgalatokat, szamitdsokat nem
végeztem az értékelés szemrevételezés alapjan tortént.

A helyszini szemle soran:
e az ingatlan miiszaki allapota,
e szemmel lathato jellemz6i,

e telepiilésen beliili elhelyezkedése
voltak a vizsgéalat szempontjai.

1) Az ingatlan azonosit6é adatai:

- helyrajzi szama: 435/3 hrsz.

- alaptertilet: 765m2

- megnevezeése: kivett lakohdz, udvar, gazdasagi épiilet.
A vizsgalat targya az ezen beliil elhelyezkedd 45m?2 alapteriiletii
kiilon bejarattal rendelkezd lakds ingatlanrész!!!



- jelenlegi tulajdonos: Nagycenk Nagykézség Onkormanyzata,
(9485 Nagycenk, Gyar u. 2)

2) Rendelkezésre allé informaciok:

- tulajdoni lap LILIII.

- helyszinrajz

- Ovezeti besorolds

- helyszini szemle: ideje: 2023. 10. 09.

3) Az ingatlan tulajdoni helyzete:

- tulajdoni forma: énkormanyzati tulajdon
- tulajdoni ardnyok: Nagycenk Nagykozség Onkormanyzata 1/1 részben
- vezetékjog 6m?2 teriiletre. Bej.hatdrozat 45013/2017.11.29

Jogosult E-ON ZRT.

4) Az ingatlan leirasa:

a) Fekvése, elhelyezkedése:

Az ingatlan Nagycenk Nagykozség kozpontjaban az Iskola utca 5 sz. alatt
talalhatd, részben utcafrontra, részben a kozos udvarra nézé magasfoldszinti
lakas.

A lakohaz kozelében a helyi igényeket kiszolgald, posta, hivatali épiilet,
haziorvosi rendeld, élelmiszerboltok, stb, taldlhatéak. Az ingatlan jol
megkozelithetd, kozponti helyen fekszik, el6tte j6 parkolasi lehetéség is adott.
Az ingatlan Vt-4 épitési Gvezetbe sorolt, mely Gvezetre vonatkozo elbirdsokat a
csatolt melléklet tartalmazza.

b) Az ingatlan jellemzdi:

A vizsgalt lakast magéaba foglald éptilet foldszinti, 3 lakasos, két bejarattal
rendelkez6 osztatlan k6zos lakohaz, mely kb. az 1970-es évek elején épiilt.
Epitési mod: tégla falazata épiilet. Kiilsé homlokzata atlagos allapotq,
hagyomanyos kdporos vakolassal, a bejaratnal egy nagyobb darabban vakolata
leborult, javitasra szoruld, labazati kovek jo allapotiiak. Hoszigeteléssel nem
rendelkezik. Tetdzete cserép mely szintén atlagos allapotinak mondhatd, de
cseréje mar indokolt lehet. A héz badogos részei / ereszek mar cserére
szorulnak, mint ahogy a kémények is feltjitando allapotban vannak. A lakoéhaz
k6z0s udvardban autobedllds nem lehetséges, a szemle idOpontjaban keritéssel
lehatarolt k6z6s udvara rendezetlen allapotban volt.



A vizsgalt -45m2 alapteriilet(i- lak4s a tarsashaz foldszintjén helyezkedik el,
megkozelitése a kozos udvar feldl lehetséges.

A lakas el6szoba-konyha, étkezd, 1 szoba, flirddszoba, wc, helyiségekbdl 4ll.
Osszességében étlagos allapotinak mondhaté, viszont a mai kor igényeinek mar
nem megfeleld, célszerl lenne teljeskor(i felvjitasa. Szaraz, beazas, penész sehol
nem lathato.

Viz, villany, csatorna, gdz kozmiivekkel egyarant rendelkezik, viszont ezek
korszerisitése/feltjitasa is sziikséges.

A lakas fitése gaz-cirko. Régi ontottvas radiatorokkal felszerelt. Kazanja szintén
régi FEG tipusu kazan. Mind a kazan, mind a radiatorok cseréje indokolt.

A szobéban régi, hagyomanyos parketta talalhato.

A konyha, el6szoba, régi milanyagpadloval burkolt, fiirddszobaban, wc-ben kb.
a 90-es évek elején beépitett hidegburkolatok talalhatéak, melyek cseréje mar
sziikségessé valt.

A konyha és a fiirdészoba falazata részben csempével burkolt, részben festett.
Mind a burkolt részek, mind a festett részek teljes felqjitasra, cserére szorulnak.
A szoba falai fehérre festettek, feltjitas soran nyilvanvaldan Gjboli festése meg
fog torténni. A lakéas utcafronti ablaka még az eredeti fa ablak, felujitaskor
cseréje indokolt lehet, udvari fronton mar mianyag ablak taldlhat6. A belsd
nyilaszarok fabol késziiltek, fehérre mazoltak, jo allapotuak. Bejarati ajtd
mianyagbol készilt.

A lakasban taldlhaté konyhabutor cserére szorulo.

II. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKBECSLESE
A piaci érték meghatdrozasara haromféle modszer alkalmazhato:

a) hozamszamitason alapul6 értékelés
b) koltségalapu értékelés
c) piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés.

Jelen esetben az érték megallapitasara a piaci 9sszehasonlitd adatok elemzésén
alapul6 értékelés modszertana keriilt alkalmazasra. Mindenképpen fontos
viszont megemliteni, hogy adatbazis hidnyaban a mar megtortént adasvételek
helyett nyilt ingatlanpiaci ajanlatok, ill. kinalati arak keriiltek be az
Osszehasonlito adathalmazba. A felhasznalt adatok orszagos adatbazisbol
kertiltek ki.

Nagycenken, és a kornyezo telepiiléseken tilnyomo tobbségben csaladi hazas
lakoéingatlanokat talalunk. Ezért az 6sszehasonlité adathalmazban t6bbségében
soproni lakasok keriiltek feltiintetésre!



Osszehasonlito adathalmaz:

Helyszin: Sopron, Nagycenk
Id6pont: 2023. oktober

52m2, 2,5 félszoba, kozepes all., egyedi gazfités:
Kinalati ar: 24,9M. Fajlagos kinalati ar: 478 846,-Ft/m2

48m2, 1,5 szoba, kozepes, egyedi gazfiités:
Kinalati ar: 21,99M. Fajlagos kinalati ar: 458 125,-Ft/m2

- 56m2, 2 szoba, feltjitando, egyedi gazfiités:
Kinalati ar: 23,2M. Fajlagos kinalati ar: 414 286,-Ft/m2

- 42m2, 2 szoba, atlagos, egyedi gazflités:
Kinalati ar: 17,99M. Fajlagos kinalati ar: 391 086,-Ft/m2

- 45m2, 1,5 szoba, felujitando, egyedi gazfiités:
Kinalati ar: 19,8M. Fajlagos kinalati ar: 440 000,-Ft/m2

- 50m2, 2 szoba, feltjitando, egyedi gazfiités:
Kinalati ar: 17,99M. Fajlagos kinalati ar: 359 800,-Ft/m2

- Nagycenk 39m2 1 szoba felujitott, infratklima fiités
Kinalati ar: 24M. Fajlagos kinalati ar: 615 384,-Ft/m2

1) Az értékelésnél figyelembe vett értékniveld tényezok:

- az ingatlan infrastruktaraval jol ellatott helyen, a telepiilés kdzpontjaban
fekszik.

- 6 megkozelithetdség, tomegkdozlekedéssel is.

- gépkocsi megallasi lehetdség kozvetlen a haz elott.

- az ingatlan hatso frontjan kerthasznalati lehetdség

2) Az értékelésnél figyelembe vett értékcsokkentd tényezok:

- miiszaki 4llapota a mai kor igényeinek mar nem felel meg, viszonylagos
jo allapota ellenére is mindenre kiterjedd / teljes kor(i fel(jitasra szorul.

- belsd elosztasa kedvezdtlen: 45m2-en az 1 lakdszoba kevésnek mondhato,
jelenleg kiilon konyhaval, elészobaval nem rendelkezik, ezt a két funkciot



egy helyiség tolti be, a lakas kozépso traktusaban elhelyezkedd étkezd
tobb ajtonyilassal és egy belso ablakkal is tagolt, igy szinte csak
kozlekeddként hasznalhato.

- szintén feltjitasra szoruld a lakohaz kiviilrdl is (tetd, kémények,
badogosrészek, homlokzatjavitas- hoszigetelés)

3) Szamszerii értékelés :

Fajlagos kinalati ar: 451 075,-Ft/m2
Moddositott fajlagos ar (-6%) 424 010,-Ft/m2
Korrigalt tertilet lakéas: 45m?2: 19 080 450,-Ft.

A piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés alapjan az ingatlan
becsiilt értéke: kerekités nélkiil: 19 080 450,-Ft.
kerekitve: 19 080 000,-Ft.

4) Egvéb megjegyzések:

Jelen értékbecslési bizonyitvany megbizas alapjan, bérldkijelolési joggal terhelt
ingatlan ( renddrségi bérlokijelolési jog ) értékesitési eljarasahoz késziilt. A
bizonyitvany egésze, illetve annak egyes részletei mas célra, illetve semminemi
jelentésbe, tajékoztatoba, stb., nem hasznalhatok fel.

Alulirott megbizott forgalmi értékbecslé kizarolag megbizdjaval szemben
tartozik feleldsséggel a jelen bizonyitvany elkészitésével kapcsolatosan
esetlegesen felmer(il6 vitas kérdésekben.

Sopron, 2023.10.13.

Készitette:
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. Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Gydr-Moson-Sopron Varmegyei Korminyhivatal
Sopron 9401 Sopron, Uj utca 26. Pf. 35. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/60783/2023

2023.10.09
NAGYCENK Szekior: 53
Belteriilet 435/3 helyrajzi szim
"cimképzés alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épililet 0 765 0.00
ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejégyzd hatarozat, érkezési iddé: 33772/2/2015.04.01
Aogcim: telekalakités
,gdllads: tulajdonos
név: NAGYCENK NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 9485 NAGYCENK Gyar utca 2
toérzsszam: 15728001

NLRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 33772/2/2015.04.01

6nallé széveges bejegyzés a Nagycenk 435/1- 435/3 helyrajzi sz&mG ingatlanok a Nagycenk 434/3
,435 valamint 437/3 helyrajzi sz&mu ingatlanok &sszevonasa majd megosztasa soran keriltek
kialakitasra a 100/2015. szamon zaradékolt valtozasi vazrajz alapjan (telekalakitas).

2. bejegyz6 hatarozat, érkezési idé: 45013/2017.11.29
Vezetékjog
6 m2 teriiletre a Gydr-Moson-Sopron Megyei Kormdnyhivatal Gy&ri Jarési Hivatal Maszaki
Engedélyezési, Fogyasztévédelmi és Foglalkoztatdsi Fdosztaly Méréstgyi és MQszaki Biztonsagi
Osztaly GYS/01/002137-5/2017/MU engedélyszami jogerds hatarozata és a 1844/2017. zadradékszama
vadltozAasi vazrajz alapjan.
~ogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MOKODO RESZVENYTARSASAG térzsszam:
10741980
cim : 9027 GYOR Kandé K&lman utca 11-13

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
koltségvetési szerv részére kerilt kiadasra.

TULAJDONI LAP VEGE
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Telepiiléskozpont vegyes teriilet
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V. FEJEZET

Ovezeti eldirasok — beépitésre szant teriiletek

20.  Beépitésre szant teriiletek

86. §

Telepiiléskozpont vegyes teriileten és lakoteriileteken a kialakult beépitésii részeken,
intézményi, egészségiigyi, kulturalis, kereskedelmi, szolgaltaté funkcié esetén a
vonatkozé jogszabaly altal eldirt parkolé szam kozteriileten is kialakithato a
jogszabilynak megfeleléen, amennyiben az a telek 500 m-es kdrzetében megvalosithato.
Mindenképpen a telken beliil vagy kozvetleniil a telek elétti kozteriiletszakaszon
biztositand6k a fenti funkciéju ingatlanok kiézvetlen miikddéséhez sziikséges parkolok
(arufeltoltés stb.) valamint a mozgaskorlatozottak szimara kialakitott el6iras szerinti
szamu parkold.

1. Telepiiléskozpont teriiletek

99.§

(1) A telepiiléskozpont teriilet elsésorban laké és olyan telepiilési szintii egyéb
rendeltetést szolgalo épiilet elhelyezésére szolgal, amely nincs zavaré hatassal a lako6
rendeltetésre.

(2) A telepiiléskozpont teriiletén a vonatkozd jogszabdly szerinti funkcibju épiiletek
(OTEK 16.8§) helyezheték el.



