
Ingatlanforgalmi Szakvélemény

BG7 Ingatlan Szakértő Zrt.

2023.06.15

a 2840 Oroszlány, Mészáros Lajos u 7. szám alatt található, kivett orvosi rendelõ, 
udvar és gazdasági épület megnevezésű ingatlan forgalmi értékéről



Pécs,

Megbízó neve: Oroszlányi Közös Önkormányzati Hivatal
Megbízó címe: 2840 Oroszlány, Rákóczi u 78

63 m²
Értékelt telekméret: 882 m²

2. Összefoglalás:

orvosi rendelő, udvar, gazdasági épület
használaton kívüli orvosi rendelőAz ingatlan hasznosítási formája:

Szakértők

Piaci összehasonlító megközelítés szerint:

Értékelt jog/tulajdoni hányada:
Értékelt alapterület:

.....................................................................
Bocz Gábor,Nagy Edina

Végső piaci érték:

23 500 000 Ft

PH

Tulajdonjog

A reális piaci-forgalmi érték megállapítása.
Szakvéleménynek nem volt tárgya a tulajdoni lapon feltüntetett terhek tartalmi

vizsgálata, a forgalmi érték megállapítása a tehermentes ingatlanra vonatkozik. Az

értékelési bizonylat a 2023. 06. 12-i állapotnak megfelelő véleményemet tükrözi. Az

értékelés részletezését, indoklását a melléklet tartalmazza. A forgalmi értéknél az ÁFA

mértéke a mindenkor hatályos ÁFA törvény szerint kerül megállapításra.

2023.06.15

3. Az értékelés célja:

23 800 000 Ft

Megbízás tárgya:

2840 Oroszlány, Mészáros Lajos u 7.
681

Az ingatlan megnevezése:

Az ingatlan címe:
Az ingatlan helyrajzi száma:

Költség alapú módszer: 24 000 000 Ft

Az értékelés fordulónapja:

1. Adatok:
Az értékelő társaság:
Szakértők neve:

I. Értékelési bizonyítvány

saját célra

BG7 Ingatlan Szakértő Zrt.
Bocz Gábor,Nagy Edina
2023.06.12



Bejegyzett jogosult(ak); tul. hányad(uk); 
jogcím(ük):

kivett orvosi rebdelő, udvar, gazdasági épület

II. Az ingatlan általános bemutatása

Fekvése:

Az ingatlan címe a természetben:
Az ingatlan címe: 2840 Oroszlány, Mészáros Lajos u 7.

belterület
2023. 6. 1.

2840 Oroszlány, Mészáros Lajos u 7.
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Domborzat: sík

önkörmányzati

Vizsgált telek területe:

Tömegközlekedési eszközök /
buszmegálló:

Lásd a Tulajdoni lapon.

A tulajdoni lap keltezése:

Az ingatlan jogi jellege:

--

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, ill. egyéb terhek:

közbenső

Helyrajzi száma:

Széljegyzet(ek) tartalma:

Művelési ág:

telken belül, garázs 

hagyományos

A környező ingatlanok jellemző hasznosítási 
formája:
Építési övezet:
Építési típusa:

Kö
rn

ye
ze

t

Megközelíthetősége:
Településen belüli elhelyezkedése:

Lke / kertvárosias lakóövezet

lakóházak 

vonat, autóbusz 

a település központjáról délre , mellékutcában

Kialakítása:

aszfaltotozott utcában

Parkolás

Te
le

k

882 m²

szabálytalan négyszög
Kerítettség/anyaga:

ikres

Fák/telepítmények: füvesített, örökzöldek 

Forma:
teljesen kerített, utcafronton vaskapuval

Megítélés:

átlagos Igényszint általánosan:

rendezett

Legcélszerűbb hasznosítás a szakértő szerint: lakóház 

Oroszlány Város 
Önkormányzata adásvétel 1 / 1 

nincs 

Beépítés módja:
Fekvése/tájolása: utcai, DK-i tájolású

Eg
yé

b

Bérlő:

Bérleti szerződés időtartama, lejárata:

Egyedileg értékelendő elem ismertetése (garázs, 
gk.beálló, stb.)

Egyéb, az ingatlan értékét befolyásoló körülmény 
(+/-):

a különálló melléképüet amelyben kazánház és 
garázs található gyenge állagú 



Földrajzi környezet:
Oroszlány város, az Oroszlányi járás székhelye Komárom-Esztergom megyében. A Vértes északnyugati
lábánál fekszik, Tatabányától 15 kilométerre délnyugatra. A szomszéd települések: észak felől Kecskéd és
Környe, északkelet felől Vértestolna, kelet felől Várgesztes, délkelet felől Gánt, délnyugat felől Pusztavám,
nyugat felől Bokod, északnyugat felől pedig Dad. Oroszlány a hazai közlekedési hálózat szempontjából
meglehetősen félreeső elhelyezkedésű város, nemcsak főközlekedési utak, de még másodrendű főutak
sem érintik, kizárólag négy számjegyű mellékutakon érhető el. A legfontosabb megközelítési iránya
Tatabánya és az M1-es autópálya felől: előbb a 8135-ös úton, majd Környétől a 8119-es úton, a Csákvárra
vezető majki elágazástól pedig a 8143-as úton. Kecskéd felől a 8155-ös út vezet a városba; nyugati
határszélét érinti még a 81 134-es út is. Közvetlen autóbuszjáratokkal Budapestről, Győrből, Kisbérről és
Tatabányáról érhető el. A hazai vasútvonalak közül is csak egy aránylag rövid szárnyvonal, a
Tatabánya–Oroszlány-vasútvonal érinti, amelynek az Oroszlány vasútállomás a végállomása.

Piaci környezet: 
A 17 991 fő lakosú város mellett ipari park működik, ahol jellemzően összeszerelő üzemek működnek,
jelenleg immár 14 cég találhatóitt, melyek együttesen közel háromezer embert foglalkoztatnak. A jó
megközelíthetőség, az autópálya és a Bécs-Budapest tengely közelsége kiváló lehetőséget teremt a
turisztikai adottságok kihasználásához is.A terület jó infrastruktúrával és kiépített közműrendszerrel
rendelkezik, minden járművel könnyen megközelíthető. Megközelíthető szilárd burkolatú útról
személygépkocsival, buszmegálló cca 220 m. Környezetében ingatlanok, lakóházak, oktatási intézmény,
telephelyek egyaránt találhatók. 
OROSZLÁNY  TELEPÜLÉS LÉLEKSZÁMA: 17.991 FŐ



III. Az épület adatai

kiépített riasztórendszer

Kivitelezés minősége:

Szennyvízellátás:

Megfelelő

Van

Megfelelő
Hagyományos

Szennyvízcsatorna/ Zárt szennyvíztároló
Gázellátás:
Csapadékelvezetés:

Fűtés módja:

Vízellátás:

Fűtés típusa:

Felújítások:

Tető - kialakítás:

műanyag

kerámia lap

Szigetelés:

Nyílászáró szerkezetek (ablak):
égetett cserépTető - héjalás:

Padlóburkolatok:

Belső felületek:

Külső felületek: 

fa

fagerendaVízszintes teherhordó szerkezet:

fa szerkezet
nyeregtető

kommunikéciós hálózat

80%

2013

Kiegészítő fűtés: --

1960

Használati melegvíz:
Szellőzés, klíma:
Telefon, hírközlés, egyéb:

Tetőszerkezet:

Fizikai állapot:

Megújuló energia:

Nyílászáró szerkezetek (ajtó):

Extrák:

Az épület becsült építési éve:

Alapozás:

Függőleges teherhordó szerk.:

hőszigetelet vakolat

Építészeti kialakítása:

Az utolsó felújítás éve (ha volt):
Komfortfokozat:

beton sávalap

tégla 

bitumenes szigetelés

Építési mód:

Válaszfal, kémény, szellőző

tégla 

homlokzati nyílászárók cseréje, homlokzat szigetelés, belső 

Rövid szöveges ismertető:
Az értékelt ingatlan egy az ingatlan nyilvántartásban orvosi rendelőként bejegyzett az elmúlt években ekként
hasznosított, jelenleg használaton kivüli felépítmény. Az épület eredetileg lakóháznak épült 1960-as években
hagyományos módon, tégla falazattal, földszintes kialakítással, homlokzata a 2013-os felújítás óta hőszigetelt,
nemesvakolattal ellátott. A födém fagerenda a tető fa szerkezetű nyeregtető, héjalása égetett cserép.
Tetőszerkezet és héjalás állapota megfelelő. Alapozása sávalap, szigetelése bitumenes. Pinceszint nincs. A
falak felülete festett, vízes közegben csempézett. Belső vakolat megfelelő. A helységek padlózata kerámiával
burkolt. Az épület külső nyílászárói műanyag, hőszigetelt üvegezésű ablakok. Szellőzés gravitációs. Szennyező
források, környezeti ártalmak nem észlelhetőek. Villámvédelem nincs. A fűtést és a melegvizet gáz-cirko kazán
biztosítja, radiátoros hőleadó felülettel. Az épület szerkezetileg megfelelő állapotú, gépészeti berendezések
koruknak megfelelő állapotúak. Alaprajzi elrendezése átlagos. Összbenyomás: átlagos. 

Jogi rendezettség:
Az ingatlan jogilag rendezett. A térképmásolaton lévő kontúrvonalak részben megegyeznek a valósággal, a
melléképület egy része már elbontásra került. 

Hálózatos vízvezeték
220 V

házközponti

természetes
gázkazán, átfolyós vízmelegítő

FelszíniKö
zm

űv
ek
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et
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t gázcirkó

radiátorok

Elektromos energia:

Ép
ül
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sz

er
ke

ze
te

k

nincs

Hőleadó felület:
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Pécs,

IV. Korlátozó Feltételek Nyilatkozata

Vezérigazgató

Az értékelés készítőjének hozzájárulása nélkül a jelentés egésze, vagy annak egyes részletei
semmilyen más módon nem terjeszthetők a nyilvánosság elé.

Az értékelés a teljesség igénye nélkül készült.

Az ingatlan érték megállapítása per-, igény- és tehermentes állapotot feltételez.

Nem jutott tudomásomra olyan tényező, amely arra a következtetésre vezetett volna, hogy az
értékbecslésben szereplő tények és adatok nem helyesek.

Ez a szakértői vélemény csak a megjelölt célokat szolgálja és más célra nem használható fel.

Az értékelés tárgyát képező ingatlanokhoz semmiféle vagy szándékolt érdekem nem fűződik.

Szakvéleményem elkészítése során a megrendelőtől kapott adatokat kizárólag műszaki és
gazdasági szempontból vizsgáltam, illetve szükséges adatszolgáltatás hitelességéért őt terheli
a felelősség.

Sem megbízásom, sem pedig megbízási díjam nem áll összefüggésben a szakvéleményben
foglalt érték nagyságával.

Bocz Gábor

Az értékbecslés tartalmáért és a megállapított értékért felelősséget vállalok.

Jelen érték az értékeléstől számított 90 napig érvényes.

2023.06.15 ……………………………………………………….

Az értékelés során tudomásomra jutott adatokat, információkat a megrendelő előzetes
engedélye nélkül harmadik fél részére nem szolgáltatom ki.



Az ingatlan értékelési folyamata, az értékelésről készített szakvélemény a TEGoVA által készített
„European Valuation Standards” ajánlásainak és A Magyar Nemzeti Bank 15/2021. (X.29.) számú
ajánlása (a pénzügyi szervezetek ingatlanokkal összefüggő kockázatainak kezeléséről)
felhasználásával készült. A szakvélemény felépítése és tartalmi összetétele megfelel a Termőföldnek
nem minősülő ingatlanok likvidációs értékének meghatározására vonatkozó 26/2005 (VIII.11) PM és a
32/2000.(VIII.29.) PM  rendelettel módosított 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet előírásainak.

Piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés:
A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelést a már megtörtént és ismert, konkrét adás-
vételek és hirdetmények során kialakult (piaci) áraknak a vizsgált ingatlanra való kiterjesztésével és
összehasonlításával végezzük.
- A módszer alapja, hogy megtörtént, konkrét és ismert adásvételi ügyletek áraiból indulunk ki.
- A módszer lényege, hogy az értékelendő ingatlanhoz hasonló ingatlanok és az értékelendő
ingatlan jogi, fizikai, fekvésbeli, gazdasági stb. jellemzőiben mutatkozó hasonlóságok és
különbözőségek elemzése után becsüli meg az adott ingatlan forgalmi értékét.
- A módszer főbb lépései:
1. Az alaphalmaz kiválasztása (földrajzi elhelyezkedés, és azonos típusú ingatlanok kiválasztása).
2. Az összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, az adatok elemzése.
3. A fajlagos alapérték meghatározása általában területre, négyzetméterre vetítve.
4. Értékmódosító tényezők elemzése. Ennek szempontjai: műszaki szempontok (károsodás, avulás,
építési megoldások, stb.)
5. A fajlagos alapérték módosítása, számítása.
6. Végső érték számítása a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
A módszer alkalmazhatósága minden esetben szóba jöhet, amennyiben megfelelő mennyiségű és
„minőségű”
összehasonlító adat áll rendelkezésünkre ahhoz, hogy az így becsült forgalmi érték megbízható és
reális legyen.

V. Értékelési módszerek

Hozamszámításon alapuló módszer:
A módszer lényege, hogy az ingatlant, mint jövedelemtermelő eszközt veszi figyelembe. A módszer
elvi alapja, hogy minden eszköz értéke annyi, mint a belőle nyerhető jövedelmek jelenértéke.
- Ez a módszer az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezekkel összefüggő kiadásoknak a
különbségéből vezeti le az értéket.
- A módszer főbb lépései: 
1. Az ingatlan lehetséges használati módjának elemzése
2. A jövőbeni bevételek és kiadások becslése
3. A jövőbeni pénzfolyamok (cash flow) elkészítése
4. A tőkésítési kamatláb meghatározása
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatározása (diszkontálás)
6. A legmagasabb jelenérték kiválasztása 
A hozamszámításon alapuló módszer alkalmazása során általában az alábbi különleges
megkötésekre is figyelemmel kell lenni:
- Nem lehet az adott ingatlannál szerződéssel lekötött bérleti díjnál magasabbat figyelembe venni.
- A piaci szintnél magasabb bérleti díjat csak a szerződésben meghatározott időszakra lehet
figyelembe venni.
- Csak a reál (inflációmentes) kamatláb alkalmazható.
A módszer alkalmazhatósága elsősorban jövedelemtermelő ingatlanoknál jöhet szóba, de
jövedelemtermelő ingatlanként tekinthető akár egy lakásingatlan is, amennyiben pl. bérbeadás
útján jövedelmet termel.



Költségalapú módszer
- A módszer lényege, hogy az ingatlan újraelőállítási költségéből le kell vonni az idő múlása miatti
avulást, majd ehhez kell
hozzáadni a felépítményekhez tartozó földterület értékét. 
Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
- A módszer főbb lépései:
1. A telekérték meghatározása
2. A felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása
3. Avulások számítása
 - Fizikai elhasználódás : kor, állapot, jövőbeni fenntartás valószínű költségei
- Funkcionális elavulás : a jelenlegi hasznosításra való alkalmasság és jövőbeli kilátások ennek

folytatására, illetve más, alternatív célra való felhasználásra
- Környezeti tényezők : a környező területek megítélésének, a hatósági előírásoknak, a piaci

kilátásoknak az alakulása.
4. A felépítmény újra-előállítási költségéből az avulás levonása és a telekértékkel való összegzése.
Alkalmazása elsősorban építés alatt lévő, takart, vagy erősen károsodott létesítményeknél
alkalmazható illetve, ha más módszer nem alkalmazható kellő megbízhatósággal.

Az értékelés során minimum két módszerrel meghatározandó az ingatlan értéke.

Esetünkben a piaci adatok összehasonlításán alapuló és a költség módszert alkalmazom.

A helyszín bejárása alkalmával fényképfelvételek készültek, amelyek az értékelés szerves részét
képezik. A helyszíni szemlén bejártuk az ingatlant, szemrevételeztük az épületek szerkezeteit, szóbeli 



Megne-
vezés Szint

Redu-
kált
(%)

K

ÉPÜLET fszt. 100% 1
ÉPÜLET fszt. 100% 1
ÉPÜLET fszt. 100% 1

LAKÓÉPÜLET fszt. 100% 1
LAKÓÉPÜLET fszt. 100% 1
LAKÓÉPÜLET fszt. 100% 1
LAKÓÉPÜLET fszt. 100% 1
LAKÓÉPÜLET fszt. 100% 1
LAKÓÉPÜLET fszt. 100% 1
LAKÓÉPÜLET fszt. 100% 1
LAKÓÉPÜLET fszt. 100% 1

FÖLDSZINT
MELLÉKÉPÜLET fszt. 20% 1
MELLÉKÉPÜLET fszt. 20% 1

Összesen:

1,30 m²
2,58 m²

VI. Helyiséglista

11,60 m² 2,3 m²
garázs beton 20,30 m² 4,1 m²

kerámia 

Helyiség

közlekedő kerámia 

Terület
(m²)

3,65 m²
20,60 m²
4,24 m²

Burkolat

közlekedő

vizsgáló

kerámia 
kerámia 
kerámia közlekedő

mosdó

öltöző/pihenő

váró

mosdó
kerámia 

63,2 m²

kerámia 

kerámia 

56,85 m²

1,35 m²

wc kerámia 0,99 m²
wc kerámia 1,03 m²

Redukált 
terület
(m²)

3,7 m²

15,0 m²
1,4 m²

4,2 m²
4,3 m²

2,6 m²

20,6 m²

1,3 m²

1,0 m²
1,0 m²

4,31 m²
14,98 m²

mosdó kerámia 1,82 m² 1,8 m²

MELLÉKÉPÜLET

88,8 m²

31,9 m² 6,4 m²
kazánház beton

56,9 m²



VII. Értékelés

95%

Telekméret 882 m² 925 m² 676 m² 810 m²

Telekterület korrekció

megfelelő

lakóház

5%

10% 10%

Piaci összehasonlító módszer

Összehasonlító adatok:
Az összehasonlító adatokat megbízható forrásból, ingatlanforgalmazó cégek, a gazdasági régióra
vonatkozóan a szaksajtóban és egyéb hirdetményekben, valamint saját adatbázisom alapján,
közelmúltban az értékelt ingatlan környezetében létrejött adás-vételi és bérleti információiból
kaptam az értékbecsléshez.

Ingatlan 1

Haraszthegyi u 
21/aKecskédi u 86

Ingatlan 3

2840 Oroszlány, 
Mészáros Lajos 

u 7.

Ingatlan 2
2840 2840

Oroszlány

Móricz Zs. U 37

2840

megfelelő

5%

Oroszlány

Adat forrása
(forrás, név, telefon)

Építési év

Irányítószám

lakóház

2022. március

102 m²

32 000 000 Ft
391 791 Ft

107 m²

orvosi rendelő lakóház

Értékelői 
adatbázis

2023. május

összkomfort

Tranzakció típusa 
(adásvétel/kínálat)
Eladási/kínálati ár

410 256 Ft

-5%

110% 95%

Elhelyezkedés korrekció

-5% -5%

5%

-10% -10% -10%

Összes korrekciós tényező: 100%

Egyéb korrekció

Komfort fokozat korrekció

Alapterület korrekció

Szerkezet, állapot

átlags állpot, 
összkomfortos

Árváltozás korrekció

Infrastruktúra korrekció

Kínálati ár korrekció

Állapot korrekció

Környezeti korrekció

adásvétel

Értékelői 
adatbázis

Egyéb korrekció:  jogi jelleg

Megállapított érték (kerekítve): 23 500 000 Ft

Korrigált fajlagos ár
Fajlagos ár:

23 537 347 Ft

Az értékelt ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel:

372 250 Ft/m²
Piaci érték:

389 744 Ft/m² 354 804 Ft/m²372 250 Ft/m² 372 201 Ft/m²

78 m²
1970-es években 

épült, tégla 
építésű, 

földszintes 
kialaktíású, 

átlagos állagú, 
gáz és vegyes 

központi fűtéses 
lakóház

2022. október

1985-ben épült, 
gázszilikát 

falazatú, jó 
állapotú földszint 

és pince 
kialakítású, 

gázközponti 
fűtéses lakóház 

322 549 Ft
32 900 000 Ft

1990-ben épült, 
belsőleg 

felújítandó 
állapotú, tégla 
építésű, beton 

födémes, 
hőszigetelt, 
gázcirkó ( új 

kazán)  fűtéses 
lakóház   

42 000 000 Ft

adásvétel

5%

adásvétel

Értékelői 
adatbázis

Elemek

Dátum

megfelelő

Eladási/kínálati fajlagos ár

63 m²

Oroszlány

Komfortfokozat

C
ím

Vizsgált ing.

Jelleg, funkció
Infrastr. adottságok (közművek, 
utak, kerítettség)

Alapterület

megfelelő

Utca/út/tér, emelet

Település

összkomfort összkomfort

5%



Fizikai Funkc. Körny.
57 m² 30% 5% 15%
6 m² 50% 5% 15%

Az értékelt ingatlan értéke költségalapú módszerrel:

Megállapított érték (kerekítve): 24 000 000 Ft

Az építményérték megállapítása 
Megnevezés Alap-

terület

Építmények összesen: 13 240 174 Ft
Ingatlan mindösszesen: 24 040 174 Ft

Melléképület 150 000 Ft/m² 957 000 Ft 386 389 Ft
Épületek összesen: 13 240 174 Ft

12 706 Ft/m² 11 900 Ft/m² 12 251 Ft/m²

Az értékelt ingatlan (telek) forgalmi értéke piaci összehasonlító módszerrel:
Megállapított érték (kerekítve): 10 800 000 Ft

Nettó pótlási költség
Avulás Nettó pótlási 

költség
Földszint 400 000 Ft/m² 22 740 000 Ft 12 853 785 Ft

Meglévő közművek

Hasznosíthatóság

Kerítettség

10 836 082 Ft

Összes korrekciós tényező:
98%

100% 95%

Piaci érték:

Fajlagos ár: 12 286 Ft/m²

100%
Korrigált fajlagos ár:

Infrastr. adottságok (közművek, 
utak, kerítettség) jó

2840
Oroszlány

Övezeti besorolás 

Gazdasági környezet

adásvétel kínálat adásvételTranzakció típusa 

Telekméret
Lke lakó

összközmű

787 m²

Kínálati ár

Dátum
Eladási/kínálati fajlagos ár

882 m²

Fekvés

Lakó

Beépíthetőség

12 706 Ft/m²

Domborzat és lejtésviszonyok

összközmű

10 000 000 Ft

Elhelyezkedés

Infrastruktúra
5%

Hatósági előírások

Bontási költség
Egyéb korrekció

Adat forrása
(forrás, név, telefon) NAV adat

Közművesítés

2840 Oroszlány, 
Mészáros Lajos 

u 7.

Környezete átlagos átlagos

megfelelő

belterület

2022.

építési teleképítési telek

n.a

gázcsonk a 
telken belül 
van, a többi 

közmű az 
utcában

lakó

12 526 Ft/m²

Területi méret

Megközelíthetőség

Eladási/kínálati ár

Az összehasonlító adatokat megbízható forrásból, ingatlanforgalmazó cégek, a gazdasági
régióra vonatkozóan a szaksajtóban és egyéb hirdetményekben, valamint saját adatbázisom
alapján, közelmúltban az értékelt ingatlan környezetében létrejött adás-vételi és bérleti
információiból kaptam az értékbecsléshez.

Ingatlan 1
2851

Környe

építési telek

Oroszlány

Jelleg, funkció beépített telek

Ingatlan 3Ingatlan 2Vizsgált ing.

Utca/út/tér, emelet

Település
Irányítószám

Elemek
2840

C
ím

jó

Összehasonlító adatok:

Költség alapú módszer

Várdomb u.

átlagos átlagos

2022. 2022.

https://ingatlan.c
om/33500848

12 000 000 Ft 8 000 000 Ft

NAV adat

12 251 Ft/m²

-10%

összközműves, 
új kialakítású 

lakóparki telek

Vértes lkp.,

653 m²958 m²

megfelelő



Súly
(%)
50%
50%

VIII. Végkövetkeztetés

23 768 673 FtÖsszesen:
23 800 000 Ft

Módszer

Megállapított érték (kerekítve):

6, Az értékelés Oroszlány Város Önkormányzata számára készült,

Költség alapú 24 000 000 Ft 12 000 000 Ft

5, Követelés, kényszerbefektetés kockázata,

Piaci helyzetelemzés, kockázatelemzés:

1, kivett lakóház, udvar, gazdasági épület megnevezésű,

Az ingatlan megtekintett állapotának számított forgalmi értéke kerekítve:

A forgalmi értéknél az ÁFA mértéke a mindenkor hatályos ÁFA törvény szerint kerül 
megállapításra.

7, Környezetszennyezés nem feltételezhető,

Érték
(Ft)

11 768 673 Ft

2, Forgalomképes,

4, A megállapított érték per-, igény-, és tehermentes tulajdonviszonyokat tételez fel,

Súlyozott érték

3, Hosszútávon értéknövekedés nem várható,

23 800 000 Ft
azaz

huszonhárommillió-nyolcszázezer

Az ingatlan végső piaci értékét a piaci összehasonlító adatokon alapuló módszerrel
meghatározott értéken állapítjuk meg, mivel:
- elegendő összehasonlító adat áll rendelkezésre a vizsgált ingatlan szűken vett földrajzi
környezetében az azonos ingatlantípusokat tekintve,

Piaci alapú 23 537 347 Ft

1. Az értékek egyeztetése, végső forgalmi érték:



Pécs,

Vezérigazgató

Átadás - Átvételi nyilatkozat
Értékelési összefoglaló nyilatkozat

Bocz Gábor

Tulajdoni lap

……………………………

Megbízás

X

2023.06.15

Környezetvédelmi állapotra vonatkozó nyilatkozat

Bérleti szerződés

Építési / bővítési / bontási tervdokumentáció

IX. Mellékletek

X
X

Tartalom

X

X
DátumLista

Költségvetés

Helyszínrajz
X

Működési / telephely engedély
Használatbavételi / fennmaradási engedély

Térképmásolat
Címigazoló
Fényképek

Építési / bővítési / bontási engedély

Alaprajz / vázrajz

TH alapító

Rendezési terv

Használati megállapodás

Adásvételi szerződés

Betájoló térképek



Mellékletek

• Fényképek
• Tulajdoni lap
• Térképmásolat
• Alaprajz
• Betájoló térkép
• RT és HÉSZ előírásai



Fényképek

utcakép utcakép

házszám homlokzat

homlokzat homlokzat



Fényképek

homlokzat homlokzat

Udvar Udvar

Közlekedő, bejárat váró



Fényképek

váró váró

vizsgáló garázs

mosdó WC



Fényképek

mosdó WC

gázkazán Átfolyós vízmelegítő

melléképület kazánház



Fényképek

garázs riasztó

Villanyóra Gázóra

vízóraakna csatorna



Tulajdoni lapTulajdoni lap



Térképmásolat



földszint

Alaprajz



Alaprajz

melléképület



Betájoló térképek



Betájoló térképek



Betájoló térképek

Összehasonlító térkép



Rendezési terv 
részlet



HÉSZ előírásai



Telek 
összehasonlító 
kínálati  adat
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