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ERTEKMEGALLAPITASI SZAKVELEMENY

2626. Nagymaros, F6 tér 16-18. sz. alatti, 1844-1845. Hrsz-0,
kivett bolt, udvar és druhdz épiilet, belteriileti ingatlanokrél

Jelen értékbecslési tantsitvany Nagymaros Varos Onkormdnyzata
-2626. Nagymaros Fo tér 5. - kérésére késziilt el.

2626. Nagymaros, FO tér 16-18. sz. alatti,

1844 Hrsz-u, kivett bolt, udvar,

1845. Hrsz-0, kivett aruhaz, megnevezésii, 1133 m? térmértékii ingatlan
megdllapitott, becsiilt értéke jelenlegi dllapotaban:

Az ingatlan piaci értéke:
76.947.000 Ft, azaz Hetvenhatmillié Kilencszdznegyvenhétezer Forint.

Jelen értéktanusitvanyban szerepl értékadatok redlisan felhasznalhatok barmilyen célu tizleti
megéllapodas lefolytatasahoz. Jelen értéktanusitvanyban szerepl6 6sszeg 180 napig érvényes,
ezen idosszak elteltével azt feliil kell vizsgalni.

(gt Ty val)
Nagymaros, 2020.04.07. Haraminé Papp 1ldiké Ingatlanértékbecsld
I1dik¢ Ingatlan Iroda
Nagymaros. Vaci ut 111.
Tel: 06/20/46-43-429,
Engedélyszam: PTI 92/14/2000/483. 3980192
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES
2626. Nagymaros, F6 tér 16-18. sz. alatti, 1844-1845. Hrsz-u belteriileti,
kivett bolt, udvar és druhéz éplilet ingatlanrél

. FELADATMEGHATAROZAS

I.1. MEGBIZO
Nagymaros Varos Onkormanyzata 2626. Nagymaros Fé tér 5.

1.2. AMEGBIZAS TARGYA

Nagymaros Véros Onkorményzata 2626. Nagymaros F§ tér 5. - ingatlanforgalmi
szakvélemény elkészitésével bizta meg az Ildiké Ingatlan Irodat / Haraminé Papp I1diko6 2626.
Nagymaros, Véci tit 111. /. A megbizas szerinti feladata az volt, hogy a szakértd cég mérje fel

a

2626. Nagymaros, Fé tér 16, szdm alatti, 1844 hrsz-d 561 m? nagysdgu, kivett bolt,
udvar, 9/10 Bethlen Gabor, (1/10 Virga Istvanné része nincs értékelve) tulajdonéban allo,

megnevezést, belteriilet(t ingatlant,

2626, Nagymaros, Fé tér 18. szam alatti, 1845 hrsz-1i, 572 m? kivett Aruhaz, Bethlen
Gabor tulajdondban 4116, megnevezési, beiteriilet(l ingatlant,

majd a rendelkezésére alloé adatokbol, megfeleld részletezettséggel annak jelenlegi piaci
forgalmi értékét hatarozza meg, és az ingatlanforgalmi szakvéleményt készitse el.

1.3. AZ ERTEKELES CELJA

A forgalmi értékek ismeretére a megbizé és a magdnszemély (tulajdonos) kozottl jogiigylet
lebonyolitasdhoz van szitkség. A tdjékoztatas szerint a megbizo az ingatlan teljes egészének
vagyonértékét kivanja megismerni, és a szakvéleményt a folyamatban 1évd iizleti targyaldsok
soran szeretné felhasznalni,

A megbizé arra kért valaszt, hogy a fenti ingatlan a szabadpiacon forgalomképes-e, milyen
értéket képvisel, &s az milyen aron lenne értékesithetd normal piaci koriilmények kozott?

L4. AZ ERTEKELES IDOPONTJAL HATALYA

- helyszini szemle: 2020. 04.03.
- ériékelés zarasa: 2020. 04.07.
- értékelés hatalya: 2020.07.07./ 3 honap /

A szakvélemény 1 db példényban késziilt, 16 szamozott oldalbol all.

i
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES
2626. Nagymaros, F6 tér 16-18. sz. alatti, 1844-1845. Hrsz-0 belteriileti,
kivett bolt, udvar és druhdz éptilet ingatlanrol

II. TELEKKONYVIADATOK

Az ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Cime: Nagymaros

Helyrajzi szAma: 1844

Megnevezése: Kivett, bolt, udvar, 561 m?

Bejegyzo hatdrozat: Helyi jelentségii, védett, eklektikus épiilet
Bejegyzett tulajdonos / ok /: 1/1 Bethlen Gabor

Helyi jelentéségii, védett, eklektikus épiilet
A tulajdoni lapok aktudlis adatait és a L. részre bejegyzett jogokat, ténycket mindig a friss és

hiteles tulajdoni lap mésolat alapjén lehet felel6sséggel elfogadni.

A 2020.02.13-4n kelt tulajdoni lap masolat szerint az ingatlanon a kvetkezo terhek

talalhatok:
48124/2008.09.03. 86.900 CHF MKB Bank Nyrt
46440/2019.12.18. Elévasarlasi jog Matuk Gergely Gydrgy, 2626. Nagymaros Halasz

utea 17.

Az ingatlan-nyilvantartisi adatok:

Cime: Nagymaros
Helyrajzi szama: 1845
Bejegyzd hatarozat: Helyi jelentéségii, védett, eklektikus épiilet
Megnevezése: Kivett, sruhdz 572 m?
Bejegyzett tulajdonos / ok / : 9/10 Bethlen Gabor
1/10 Virga Istvanné

A tulajdoni lapok aktualis adatait ¢s a IIL részre bejegyzett jogokat, tényeket mindig a friss és
hiteles tulajdoni lap mésolat alapjan Iehet felel6sséggel elfogadni.

A 2020.02.13-4n kelt tulajdoni lap mésolat szerint az ingatlanon kivetkezd terhek talalhatok:
35356/1997.03.20. Eljaras megsziintetése Dulé Andras 2626. Nagymaros Szobi utca

. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAIL ELVEL FELTETELEI

IIL1. ADATSZOLGALTATAS
Megbizé a targyi ingatlannal kapcsolatban tulajdoni lap masolatot bocsétott rendelkezeste.
Az Atadott tulajdoni lap ellendrzését kivetéen az ingatlan helyszini szemle keretében lett
megvizsgalva, melynek médja miiszaki szemrevételezés volt. A tevékenyscgi kérémben
eljarva, a szakma szabélyai szerint végeztem el az adatok régzitését. A lehetoségeim szerint
feltérképeztem a forgalmi érték megéllapitdsanak alapjaul szolgalo legfontosabb tényezdket,
amelyek a nyiltpiaci értékének meghatdrozdsihoz, illetve a redlis érték megallapitasdhoz
szilkségesek. Ehhez figyelembe vettem az ingatlan Osszes adotisdgdt, 4llapotat, a
haszndlhatésagi elemeket, az esetleges funkciovaltds lehet6ségét, a hasonld funkeidjd
paraméterti, ingatlanok értékesitési drait és az érték meghatérozasinak alapjaul szolgalhaté
Ssszehasonlité ingatlanforgalmi értékadatokat.
Az ingatlanok értékének meghatdrozdsa érdekében a megbizds napjén, 2020.04.03-én
helyszini szemlét tartottam, ahol az ingatlan jellemz&it szemrevételezéssel, a tulajdoni lap
adati illetve a térképkivonat informdciéi alapjan vettem figyelembe.

v
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES
2626, Nagymaros, I'é tér 16-18. sz. alatti, 1844-1845. Hrsz-0 beltertileti,
kivett bolt, udvar és druhaz épiilet ingatlanré!

I1.2. ERTEKELESI MODSZEREK

Egy eszkoz-ingatlan vagyoni értéke alapvetéen harom modszer alkalmazéséval hatarozhatd
meg, melyek az aldbbiak:

-piaci alapi modszer,

-hozamszamitason alapul6 értékelés,

-koltségalapli megkozelités

A piaci alapi forgalma értékelés ingatlanpiaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul. Az
értekelds konkrét és ismert addsvételi tigyletek Arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
Bsszehasonlitasaval torténik.

A hozamszamitason alapul6 értékelés az eszkdz-ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiaddsoknak a kiilonbségébdl vezeti le annak ériékét azon
az elven, miszerint barmely eszkoz értéke megegyezik a beléle szdrmazo tiszta jovedelmek

jelenértékével.

A koltségalapi érték-meghatirozas Iényege, hogy az eszkz UjraelSallitasi vagy aktualis
beszerzési koltségebdl levonjuk az avulds és a miiszaki dllapot okozta értékcesokkenést, majd

/ ingatlant6l fiiggden / ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld / piaci /
értékét. Bz a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.

A fenti médszerek kézil az adott eszkdzhoz és célhoz leginkdbb megfelelé értékmeghaté-
rozasi médot-médokat a Megbizott vélasztja ki, a valasztds indoklasdval.

Az értékelés sordn a megtekintds idejében érvényes, az akkor feltart 4llapotnak megfeleld
érték keriil megéllapitasra.

[IL.3. KORLATOZO FELTETELEK

Az értékelésben foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartésbol, illetve a Megbizé adat-
szolgaltatisabol szarmaznak. Ezen, - megbizhaténak vélt- informéciok hitelességeért a Meg-
bizott felelésséget nem véllal. Az értékelés soran Megbizott méretadatokat nem ellendrzott,
feltarasokat nem hajtott végre, a megallapitasokat szemrevételezés alapjan tette. Az értckeld
nem véllal felel8sséget olyan, kés6bb jelentkezd tényezokért, amelyek befolydsolhatjak a
meghatérozott értéket. Az értékeld nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozd vizs-
ghlatokat, nem képezte a megbizds targyat az ingatlanhoz kapcsolodo kotelezettségek vizs-
gélata, sem az ingatlan nyilvantartdson kiviili jogok és tényezék feltdrdsa. A vagyoncrtékeles
a 1.3. fejezetben rogzitett célnak megfelelden készilt, barmely egyéb célra torténd felhasznd-
las csak Megbizott elézetes hozzajaruldséval torténhet. Az értékelés, vagy annak részei
harmadik fél, illetve a nyilvanossag elé csak a Megbizott frasbeli hozzajaruldsa mellett

terjeszthetok.




INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES
2626. Nagymaros, Fo tér 16-18, sz. alatti, 1844-1845. Hrsz-0 belteriileti,
kivett bolt, udvar és 4druhéz épiilet ingatlanrdl

IV. KORNYEZETI VIZSGALAT
IV.1. ELHELYEZKEDES — AZ INGATLAN JELLEMZOI

A targyi ingatlan, a fovarostdl 50 km-re, a Dunakanyar egyik legszebb telepiilésén, a Viseg-
rdddal szemkozti Dunai oldalon, Nagymaroson talalhat6. A két telekbdl alls, 2 szarnyq helyi
jelentéségll védettséget élvezd ,,eklektikus” nagypolgari haz kb.1890-1900 éves, kozépen a
tetején tetStéri lakassal mely kb. 30 éve épitették. A 2 helyi jelentdségt védettséget €lvezd
eklektikus™ nagypolgari héz kdzvetlen az utcafrontra épiilt, melyet egy nagy fakapu zar
dssze. Az ingatlanegyiittes Osszesen 422,2 m? alapteriilet(i, melyb6! a jobb oldali szarny 6sz-
szesen 169 m? alapteriiletd, (Kozvetlen a kapubejérénal Virga Istvanne 1/10 része tulajdona
van, melyet nem értékeltem.) a bal oldali szarny Ssszesen 137,8m? alapteriilet, tet6téri lak-
része, pedig 115,4 m® alapteriletd.

Az ingatlanegyiittes 1133 m?-es telken taldlhat, mely terilet téglalap alaki. A teriilet utcai
frontja 22,2 m, a telek héatsé frontja 22,2 m, A telek bal oldali része 66,6 m, jobb oldali része
65,4 m. A kdzpontban talalhaté paratlan nagy héz a bels6 udvardval, hats6 kertjével egy igazi
kuriézum lenne feljitva. A telek hatsé traktuséban 1évé udvarrész teljesen elvadult, elhanya-
golt, rendezettsége utdn egy kis intim milliét adhatna. Az ingatlan a Vaci 0t ¢s a Millenium
sor kozott talalhatd, elbtte a gesztenyefaligetes hangulatos ¥ tér. Az ingatlan Véc fel8l meg-
Kkozelitve a 12-es Gtrél jobbra lekanyarodva bal oldalt talalhat6. A tet6téri lakasbol a visegradi

fellegvarat latni.
IV.2. MEGKOZELITHETOSEG

Nagymaros Véctél nyugatra, a fSvarostél 52 km-re északnyugatra, a Duna bal partjén,
Visegraddal szemben helyezkedik el. Visegrdd légvonalban nem egészen egy kilométer. A
Budapest-Szob-vasitvonal kettészeli a varost, melynek kettd megdlldja is van a telepiilésen.
A telepiilésre kozaton a 12. szamu féatvonalon, ill. a 2/A t kiépitettsege révén gépjarmiivel
is el lehet eljutni. Az értékelt ingatlan a kdzpontban talélhat6, vonatalloméstol gyalogosan 2-3
perc alatt juthatunk el aszfaltos uton, kiépitett jardan.

IV.3. KOZINTEZMENYI HELYZET ES INFRASTRUKTURALIS ELLATOTTSAG

Nagymaros 5152 lelkes telepiilés (2019 népsiriiség adat), melyen a lakossag iskoldzottsagi
szintje atlag feletti. Nagymaros idegenforgalmi szempontbol szamos kedvezd adottsaggal,
jelentds vonzast gyakorld értékekkel bir pezsgd kulturalis €s sport élete van, Nagymaros t6bb
orszagos, regiondlis, helyi rendezvény hézigazdaja, mint pl. Kittenberger Ké4lman Vadaszati
és Természetvédelmi nap, Dunakanyar Miivészeti Hetek, Kajaktirak, Szent Istvan napok,
Hjusagi taldlkozok, Német nemzetiségi Svdb napok, ¢s még szamos kulturalis és egyéb
program vérja az idelstogatékat, valamint megtalalhatok itt képzémiivészek kiallitasai,
favészenekari, énekkari koncertek. T4ji, természeti adottsagai szinte pdratlanok. Orszagosan
kiemelt iidiilshely Nagymaros, melyhez a Duna-Ipoly Nemzeti Park nagy kiterjedést teriiletei
is tartoznak. Természeti ritkasdgnak szamit a véros feletti szelidgesztenyés.

A telepiilés kozpontjaban talalhatdé meg az 4ltalanos iskola, az 6voda, a Polgarmesteri Hivatal,
a Miivelddési haz, a konyvtar, az orvosi rendeldk, gy6gyszertér, valamint a vasataliomds, a
vérost ellaté élelmiszer- és egyéb boltok, lizletek. A telepiilés teljes kézmii kiépitettséggel €s
kabel TV haldzattal rendelkezik.

VI
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IV.4. KORNYEZETI HATAS

Az ingatlan kornyezetében nincs zavaré mértékil ipari tevékenység. A targyi ingatlan a F6
téren, csendes, nagyon hangulatos részen helyezkedik el A mtivelddési haz és a boltok veszik
kézre, szemben a Varoshaza, utazési iroda Gvezetében.

IV.5. AZ EPULET JEGYZEKE
A K-NY-i fekvésil ingatlanegyiittes 6sszesen 422,2 m” nett6 alapteriiletti, melybé!

1. A jobb oldali szarny dsszesen 169 m?> alapteulletu, mely a kévetkez0kb6] all: Egy utcai
bejarattal rendelkez6, vizesblokkal ellatott 65 m?-es tizlet, mely akdr a hdz folytatasaba is
atvezet, Jelenleg az udvauol lehet megkozeliteni a kovetkez6 helyiségeket: 14,72 m? -
17,84 m?2- 20,07 m%, és 4 db 12,88 m%-es- helyiségek, melyek hajopadlésak, illetve
betonozott aljzatiak. (K6zvetlen a kapubejaronal Virga Istvanné 1/10 része tulajdona van,
melyet nem értékeltem.)

2. A bal oldali szdrny ésszesen 137,8 m? alapteriilet(l, mely a ko vetkezokbdl 4ll: Egy utcai
bejarattal rendelkezd, vizesblokkal-raktarhelyiséggel ellatott 69,97 m>-es kiskocsma,
mely akér a haz folytatasdba is 4tvezet. Jelenleg az udvarrél lehet megkozeliteni a kdvet-
kezd helyiségeket: 63,4 m? — éttermi helyiség, mely alatt egy boltives téglabol rakott
22,56 m? pince is talalhato.

A bal oldali szarny mellett széles udvari nyitott falépeso vezet a

3. A tetotéri lakrészbe, mely 115,4 m? alapteriiletdi, ahol 35,53 m? nappali, 5,1m%-cs

konyha + 42,35 m? étkez6, 8,1 m>-es fiirddszoba -we, 24,48 m”-es hél6 talalhaté. A pad-
las mindkét oldala részben péarazaré foliaval és aljzat deszkazva, illetve vizvezeték
felallas elkészitve.

Az épiilet szerkezete; Az egyszintes épiilet hagyomanyos épitési médban éptilt meg, melynek
figgbleges teherhordé szerkezete: terméskd, vegyesfalakbol 4ll, kiilsd oldalon vakolattal.
Vizszintes teherhordd szerkezete: sikalap, vonalas teherhorddssal. A fodém fafodém, a tetd
héjjalasa cserépfedéssel megoldott.

Szakipari szerkezetek: A valaszfalak valyogfalbdl vannak. A nyilaszardk: fa nyilaszarék
nagyja cserére szorul. A bejarati ajtok régi szép ajtok, de szigetelése nem jo. Feluletek,
burkolatok: a falak festéssel vannak ellatva. A fiirdészoba keramia ill. csempés. A szobdkban
foldszinten hajopadld, esetleg itt-ott beton, a tet6térben lamindlt parketta talalhatd. Fités: A 2
iizlet és a laktér kiilon fiitéssel rendelkezik. A gazkazan és faelgdzosité kazanrdl 2000 literes
melegviztaroloval, radidtoros szerelvényezés, ill. elél az lzlet cserépkélyha. Gépészeti
szerelvények: Hidegviz bevezetve, itt is elosztva a lakas és tizletek felé, a melegviz termelés
villany boylerr6l, normal kivitelli szerelvények, berendezésck. Elektromos szerelvények:
Légkabelen keresztiil fogaddhelyiségen nappali dramkérre bontott energiahdlézat. Az ingatlan
kiilon méréorakkal rendelkezik.
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2626. Nagymaros, F6 tér 16-18. sz, alatti, 1844-1845. Hrsz-0 belteriileti,
kivett bolt, udvar és aruhaz éplilet ingatlanrol

IV.6. ERTEKNOVELO ES ERTEKCSOKKENTO TENYEZOK

A térgyi ingatlan piaci forgalmi értékének a meghatérozasakor az alabbi fobb
értékbefolydsol6 tényezdket vettem figyelembe:

-Helyi jelentéségi, védett eklektikus polgari épiilet.

-A kdzség kozigazgatasi teriiletén, annak belteriileti vezetében, Nagymaros frekventalt
kdzpontjaban kozvetleniil helyezkedik el a targyi ingatlan.

-Beépitett teriilet az értékelt ingatlan, de még tovabb épitési lehetdség is adott.

-2 telek, 2 haz dsszedpiilt, t6bb bejarattal rendelkezik, sok lehetdség van a fejlesztésre.

-Az ingatlan 8sszkézmiivesitett,

-Az ingatlan Nagymaros Véros Onkorményzata HESZ szerint Vt-1 vezetben van, mely
kimondja, hogy a vegyes besoroldst teriilet 60 %-os beépithetdséggel rendelkezik, mely még

nincs kihasznalva.
V. ERTEKMEGALLAPITAS

V.l. ALTALANOS ERTEKELLS

Az érték kialakitdsanal a valos piaci érték meghatarozasa a cél, jelenleg Magyarorszagon
meglévé piaci viszonyok és az adott ingatlan sajdtossigainak figyelembevételével, Az ily
médon meghatdrozott érték a tulajdonnak azt a szdmszer(i, forintban kifejezett értékét
jellemzi, amelyért az értékelés idSpontjdban a vizsglt ingatlan dtlagos kortimények kozott,
4tlagos idbtartam alatt, szabad feltételekkel, minden megkdtSttség és kényszer nélkiil
eladhato, illetve megvasérolhato.

V.2. AZ ERTEKELES MODSZERE

Az ingatlan piaci értékének meghatarozasihoz a lehetséges modszerek kozil a forgalmi
értékbecslés alkalmazasa igen célszer(i. Ennek soran dsszehasonlit adatok és a targyi ingat-
lan értékbefolyésolo tényezdit figyelembe véve becsiilheté meg a piaci €rték. Mindezek mel-
lett figyelembe kell venni azt médszertani elvet, amely szerint legalabb két-f¢le maodszerrel el
kell késziteni az értékelést, a forgalmi értékbecslés mellett a koltségalapi értékmeghataro-
zds keriil alkalmazasra, mely megmutatja, hogy jelen llapot jraépitése soran milyen 8sszeg-
be keriilne. Az értékelés mddszere adasvétel keretében elérhetd drat jelent, elsésorban a ko-
rdbban megtortént konkrét addsvételek alapjan. A konkrét addsvételeken tdlmenden allaspon-
tom szerint figyelembe kell venni a kiilonbszd sajtotermékekben, ingatlankézvetitdknél meg-
jelend értékesitési szdndékokat és azok eladé altal meghatdrozott, megjeldlt értékesitési arat,
valamint az adott ingatlantipusbél kinalt mennyiséget is. Az ingatlanok értékbecslésdrdl sz61o
szakirodalmak egységesen foglalnak 4lldst a piaci forgalmi érték meghatarozasdban. Azaz a
piaci érték alatt azt az 4rat kell érteni, amely Ssszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség
tulajdonjog - méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében az értékelés idépontjaban vérhato-
an eladhato, feltételezve a kivetkezdket:
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- azeladé hajlandé az eladasra

- az adasvételi targyalasok lebonyolitasara ésszerlien hosszi id6 4ll rendelkezésre,
figyelembe véve a vagyontargy jellegét és piaci helyzetét.

- atéargyalas iddszakaban az értékek nem véltoznak,

- avagyontargy ériékesitése, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal tortént,

- az atlagosto] eltérd, specidlis vevoi killnajénlat figyelembevételére nem keriilt sor.

A redlis piaci érték az a pénzbeli vagy azzal egyenértékli eszkdzokben kifejezett ar, amelyért a

tulajdon gazdat cserél a vasarolni kész vevd, és az eladni kész elado kozott, amennyiben a fe-

lek kells informéaciéval rendelkeznek a vonatkozd tényekkel kapcsolatban és egyikéjiik sem

cselekszik kényszer hatasa alatt. Az elemzések soran figyelembe vettem néhény jellemzésé-

ben hasonlithaté ingatlan adatait.

Az elmilt hénapok sordn végzett értékbecslések illetve értékesitések megallapitasait azzal a
fenntartassal vettem figyelembe, hogy minden &sszehasonlitas csak akkor adhat helyes atmu-
tatast, vagy tampontot, ha az 8sszehasonlitandé ingatlanok értéket befolydsold tényezéi kozil
tobb konkrétan dsszevethetd, parhuzamba vonhaté. A szakirodalom, valamint az értékelemzé-
sek modszereire vonatkozd tanulmanyok egyetértenek abban, hogy barmely ingatlan forgalmi
érickének megéllapitisihoz elengedhetetlentil szitkséges az alabbiak megismerése, szamba
vétele:

- a vizsgalt ingatlan rendeltetése

- a hely, a telepiilés jellege, az ingatlan fSldrajzi €s telepiilésen beliili elhelyezkedése

- infrastrukturalis ellatottsag,

~ kdzmiivesitettség szinvonala,

- ingatlanpiaci viszonyok (kereslet-kindlat) helyzete az adott kzegben kdrnyezetben,

- Osszehasonlité értékadatok,

A tapasztalataim szerint azonban a mindennapos gyakorlatban a koénnyen érthetd és
attekinthet6 értékelemzések segitették elé az aralkuban a felek érdekeinek a megvalosulasiat,
az lizlet megkdtését. A becsiés leirasaban részletesen felsoroltakkal egyiitt az értéket ntveld
és csOkkentd tényezbket a fenti szempontok szerint vettem szdmitasba.
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V3. AZ INGATLAN PIACI ALAPU FORGALMI ERTEKELESE

Az aldbbiakban néhény - a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkeds, 1 évnél nem régebbi
beépitett ingatlan kertil bemutatdsra. Az tsszehasonlité adatok a Dunakanyar szélséséget
tajékoztato jelleggel bemutaté ingatlan adatai.

A becsiilt forgalmi érték meghatérozasat az Ingatlan.com ingatlankozvetitéi adatbank,
ingatlanirodak hirdetései, ingatlaniroda sajat eladasai, informaciéi segitették.

()sszehasonlité adatok:

Helyszin Epitmény teriilete ~ Hirdetési /Eladasi ar Telekarat is
tart. épiiletar
m2 Mft Eft/m?
-Nagymaros, 400 102,0 100,0 250,0

980 m? telken, 8 szobas 1900-ban épiilt, feldjitott haz.

-Nagymaros, 240 ---- 85,0 354,2
4319 m? telken, 9 szobas 1880-ban épiilt, feltjitand6 haz.

-Nagymaros, Oz utca, 290 s 940 324,2
900 m? telken, 2 szintes, 7 szobds, 2004-ben épiilt haz.

-Nagymaros, Rikéczi utca, 300 - 80,0 266,7
2800 m? telken, 6 szobas haz, mithellyel-iizlettel.

Az 6sszehasonlité adatokbdl szamitott fajlagos alapdr: 298.775 Ft/m?
Korrekeios tényezd / k / :
Az elemzés targyat képezd ingatlan

-Az ingatlan helyileg védett, eklektikus épitészeti jelleg. +1%

-A kozség kozigazgatasi teriiletén, annak belteriileti dvezetében, Nagymaros kézvetlen
kézpontjaban helyezkedik el a targyi ingatlan. +5 %

-Beépitett teriilet az értékelt ingatlan, de a HESZ szerint még ennyit épithet +5%

-Az ingatlanra feltjitast eszkozoInék (Aljzatszigetelés, nyilaszarok hoszigetelése, az
épiiletgépészet korszeriisirése) -20 %

-A COVID-19 virus 2020. Mércius 11.-6n a WHO Vildgjarvanyt jelentett be, a jelen politikai
helyzet, latvanyosan elvallt a forint arfolyama a régios devizaktol, aminek elsé sorban
politikai okai lehetnek. Ha hirtelen kivonjak Magyarorszagrél a kiilfoldi befektetok a tokét
erre a helyzetre, akkor (Zsiday Viktor befektetési tandcsado) a forint arfolyama tovéabb
gyengiil, az ingatlanpiac is leall. -30 %

Médositott fajlagos alapérték: 298.775 Ft/m? x 0,61 = 182.253 Ft/m?

Epitmény piaci értéke telekkel egyiitt:
422.2 m? alapteriiletil ingatlanra = 422,2 m?x 182.253 Fym?2 = 76.947.216 Ft,
76.947.000 Ft, azaz Hetvenhatmillié Kilencszaznegyvenhétezer Forint.

X ILDIKO INGATLANIRODA

Vaei 0t 111
2626 Nagymaros,
Tel.; 06-20-46-43-429
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V.4. TELEK FORGALMI ERTEKE:

Rendezési terv:

A rendezési terv, HESZ alapjan, Vt-1 6vezetben van az ingatlanegyiittes, mely kimondja,
hogy a vegyes besoroldsu teriilet 60 %-os beépithetdséggel bir Gsszességében.

A telek nagysiga: 1133 m?

Helység Telek Kozmiivek Telek ar Mft

nagysiga m?

1. Zebegény Duna part 1050 viz, villany 14,0
2. Nagymaros 900 kézmiivesitetlen 15,0
3. Kismaros 1357 viz, villany 17,0

1. 14,0 Mft/ 1050 m?= 13.333 Ft/ m?
2. 15,0 Mft/ 900 m? = 16.666 Ft/ m?
3, 17,0 Mft/ 1357m? = 12.528 Ft/ m?

(42527 Ft/ m?) / 3 = 14.176 Ft/ m?

Fajlagos érték:

-kdzponti fekvés +100 %,

Korrekeids tényezd: +100 % = (28.352 Ft/ m? x 0,100 ) x 1133 m? = 32.122.816 Ft

A telek forgalmi értéke: 32.122.816 Ft, kerekitve
32.122.000 Ft, azaz. Harminckettémillio Egyszazhuszonkettéezer Forint.

iLDIKO INGATLANIRODA
X1 2626 Nagymaros, Vaci ol 111.
Tel.: 06-20-46-43-429
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V.5. NETTO POTLASI ERTEK: / Koltség alapt értékelés /
Az épiilet beépitett tertilete: 422,2 m?

Miiszaki allapot, hasznalhatdsag;

Egész épiiletre:
épiilet kora: 120 év
becsiilt élettartama: 200 év
- Fizikai clhasznalodas : 120200 = -6 %
- Karbantartottsagi avulas : felgjitott =+3 %
- Erkélesi avulas . hétechnikai szabvéany szigoraséga, = -10 %
: régi elavult anyagok ( termésko, vegyesfalazat,
.alzatszigetelési hidnyossag) = -15
fiités ~kazan, -nyildszarok energetikai korszer(sit-
lensége =-12 %
- Halmozott avulas : 40,0 %
- Hasznathatdsag: : 60,0 %

Az épitmény Netté Potlasi Ertéke / ENP/ = Miiszaki érték x Az épitmény kordnak megfeleld
szo170 X Az épitmény allapotanak megfelelé szorzo

Melléklet:
Miiszaki érték korrigalasa az épitmény kora és llapota szerint:
épitmény kora, SZ0orz0 épitmény 4llapota, SZ01Z0
0-10 év 1,00 kifogastalan 1,00
11-30év 0,90 karbantartott 0,90
31-50 év 0,80 atlagos 0,75
51 év felett 0,75 elhanyagolt 0,60

Ujraeldallitasi koltség: Valamennyi létesitmény teljes feltjitdsa, részben bontasa és ujraépi-
tése. Az tjraeldallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, tervezési, az engedélyczési, a
véllalkozési, a kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. A miiszaki allaguk egy 1, korszerdi alaprajzil, anyagh és szerkezetli épiilethez egy
korszerli épiiletgépészettel és épliletvillamossaggal rendeltkez6, hasonlé felhasznaldi igénye-
ket kielégitd épitlet jarulékos koltségeivel ndvelt utanpotlasi koltségei a fentiek szazalékaban:

333.000 Ft/m?/ adat az épitécégtdl / x 422,2 m* x 0,60 = 84.440.000 Ft djonnan felépitve.

Ingatlan miiszaki értéke jelenlegi idében djonnan felépitve telekkel egyiitt:
Epiilet: 84.440.000 Ft

Telek: 32.122.000 Ft

Osszesen:  116.652.000 Ft, kerekitve

116.650.000 ft, azaz Egyszaztizenhatmilli6 Hatszdz6tvenezer Forint.

XII
ILDIKO INGATLANIRODA
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V.  AZINGATLANEGYUTTES FORGALMI ERTEKE

Az 6sszehasonlité médszer vizsgalataval kapott becsiilt érték életképes / valds /
megallapitésokat, kalkul4ciokat tartalmaz jelen piaci- gazdasagi-politikai viszonyok
viszonyok kizitt, igy ezt vettem figyelembe.

Az ingatlan piaci értéke:
76.947.000 Ft, azaz Hetvenhatmilli6é Kilencszaznegyvenhétezer Forint.

Egyéb megjegyzések

A jelen értékbecslés és annak kovetkeztetései csak egységes egészként kezelhetbek, abbol
részleteket kivenni és azokat onalléan értelmezni nem lehet. Az értékelés sordn a megbizotol
illetve a tulajdonostdl kapott informacidkat, adatokat hasznéltam fel, és az ingatlant teljes
egészében per-, illetdleg igénymentesnek feltételezve értékelte. Az olyan tényekbdl és
adatokbol eredd esetleges jogkévetkezményekért nem vallalok feleldsséget, amelyrdl az
informéciokat ado tudott, de az adatszolgéltatast nem teljesitette és az szemrevételezéssel nem
volt megéllapithat6. Az értékelést megrendeld tudomésul veszi, hogy az ingatlan értékének
meghatarozasa szemrevételezés alapjan becsléssel késziilt.

Az értékelés soran az 6vatossdg elvét kovettem, ezért a becslés minden figyelembe vett
tényez6 ellenére is csak kozelitd tdmpontot ad. A forgalmi érték alatt azt a pénzdsszeget
értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az adott ingatlan tulajdonjogaért €s korlatozasmentes
hasznalataért még biztonsaggal el lehet érni az adott idépontban.

A tényleges érték, piaci koriilmények kozitt a valos vevo és az eladé kozott alku soran
realizalodik.

Az értékbecslés érvényességi idejét 90 napban hatdrozom meg, a véltozd piaci viszonyok,
kornyezeti elemek, az inflécié és az ingatlanokra vonatkozo jogszabalyok esetleges véltozasai
miatt.

fice o P g

Nagymaros, 2020.04.07. AA QUL ‘}“"f{} (LN
Haraminé Papp I1diko
Ingatlanértékbecsld
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