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. iclozmenyvek s

1.1. Meghizo:

NAGYMAROS VAROS ONKORMANYZATA
2626 Nagymaros, FO tér 5.

i.2. A meebizas targya, célja

A megbizis célja, a NAGYMAROS VAROS ONKORMANYZATA
tulajdondban 1évé Nagymaros, Magyar u. 21. sz. alatti NAGYMAROS
ARUHAZ megnevezésii aruhaz besorolasa ingatlan ingatlanforgalmi
értékének meghatarozasa. A megbizas nem terjed ki a technoldgiai
berendezések, felszerelések, ingosagok, targyi eszkozok értékénck
meghatarozasara.

[.3. A helvszini szemle eredményének osszefoglalasa,

adatszoleattatas.:

Az ingatlan értékeléséhez sziikséges helyszini szemlére 2003-05. 09.-én
keriilt sor. Megtortént az értékelendd ingatlan helyszinelése, valamint az
épiilet tényleges allapotanak felvétele. Szemrevételeztem az objekturn
épitészeti kialakitdsat, miiszaki allapotat, fekvését, felmértem kozmiivesi-
tettségét, valamint a forgalmi értéket befolyasold egyéb tényezdket.

A helyszinelés soran diagnosztikai vizsgalat, szerkezetfeltaras nem
késziilt. Az épiiletszerkezetekkel kapcsolatos megallapitasok kizarolag a
helyszini szemrevételezes, valamint az épiilet tulajdonosa altal adott
informacidkon alapulnak.

A Megbizé feladata volt az alabbi adatokat és iratokat biztositani

- az ingatlan 30 napnal nem régebbi tulajdoni lapjat
- az ingatlan helyszinrajzat
- az épiilet alaprajzait



2. Szakveéiemény:

2.1 lngatlannyilwintart;isi adatolk:

A Viaci Korzeti Foldhivatal altal rendelkezésre bocsatott Vasasné Majoros
Kriszta tigyintézo altal 2002.05.17. -¢n kiadott tulajdoni lap alapjan.

Cime: Nagymaros, Magyar utca 21.
Helyrajzi szama: 1950
Teriilet mértéke: 1571 m’

Miivelési aga: Miivelésbol kivett

Helyiség tipusa:
Min. o:  Aruhaz

Tulajdonosa(i):

NAGYMAROS VAROS ONKORMANYZATA
Nagymaros, Magyar u. 21. sz.
tulajdoni hianyad: 1/1 rész

Megjegyzés:

A Megrendeld altal rendelkezésre bocsatott  tulajdoni lap (30 napnal
régebbi). Szakérto felhivja a figyelmet arra, hogy az ingatlan nyilvantartasi
adatok 2002.05.17.-ét  kovetd valtozasairol az adatszolgaltataskent
rendelkezésre bocsatott tulajdoni lap nem ad informaciot. Megrendeld
kérésére jelen ingatlanforgalmi szakvélemény a fenti ingatlan nyilvantartasi
adatok  figyelembevételével Készillt,  Szakérté  elengedhetetlenil
szitkségesnek tartja friss, 30 napnal nem régebbi tulajdoni lap beszerzésct
az ingatlan jogallasaval, hasznositasaval, fejlesztésével, stb. kapesolatos
barmi nemil dontés meghozatala elott.

Jelen értékbecslés, tiszta, tehermentes allapotra vonatkozik.



2.2. A befoglald kirnvezet fekvési - varosrendezési miszaki
infrastukturlis és kizlekedési adottsagai:

Az értékelt, Nagymaros aruhdzat magaban foglalé ingatlan Nagymaros
varos kozpontjaban, a Magyar utca és a Gesztenye sor sarkan, Gzlet
szempontbol frekventalt helyen, kozvetlenill a vasttallomassal szemben
talalhato. A belvaros nagy forgalma terileten kisebb kereskedések,
szolgaltatd egységek, vendéglato ipari iizletek, éttermek talalhatoak.

A  Gesztenye sorrdl nyilik a VASUTALLOMAS bejarata. Tt
megkozelitleg 30 gépkocsi egyidejii befogadasara alkalmas aszfaltozott,
szilard burkolati gépkocsi parkolé keriiit kialakitasra.

A Gesztenye fasorban foldszintes kis alapteriilet(i pavilonok talalhatoak
melyek butikot, zoldségest, ¢s virag, ajandék tizletet foglalnak magukban.
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A Magyar utca rendezett, parkositott, két szélén kiemelt, szilard beton
burkolati jardaval ellatott belvarosi kozat. A két kozuti sav kozott kiemelt
sziget talalhato, mely sizottkd hintéssel ellatott, valamint telepitett, €s
dézsakba ltetett disznovényekkel betelepitett. Az ttest kockakd
burkolatt. Az utcaban tobbnyire zartsoru beépitésii  foldszintes
lakéépiiletek, valamint lakas, - konyha felszerelési iizlet, ruhazati zlet,
gvoda, a vasuti feliljaron tal 150 m-re altalanos iskola, valamint az
értékelt ingatiannal szemben 20 m-re a Matyas kiraly étterem talalhato. A
féut 100 m-re a hajoallomas 200-250 m-re helyezkedik ¢l. A Magyar utca
kiemelten jo hangulati, rendezett, turista forgalom befogadasara
alkalmas, igényesen kialakitott belvarosi teriilet.

Az értékelt ingatlan kdzmiivesitettsége teljes, mivel abba, a vezetékes
ivoviz , a 220 Voltos haztartasi aram, a 380 Voltos ijpari aram, a
vezetékes gazellatas, a telefon valamint a kozizemi szennyviz csatorna
is be van vezetve. A kozmiivek fogado és mérd helyei valamint fiités
giz kazdnja az ingatlanon talalhatéak. A vezetékes gaz ellitashoz
sziikséges lecsatlakozas megtortént, a gazszolgaltatas a helyszini
bejards idGpontjaig nem keriilt igénybevételre.

Az ingatlan megkozelithetosége jénak itélhetd, tekintettel arra, hogy
Magyar utcanak a Duna mellett futd, telepiiléseket 6sszekotd fouttal
kozvetlen kapesolata van. A fout tiloldalan 50-150 m-re talathato a Duna
varosi szakasza és a kozforgalma komp kik6to.



Az ingatlan el6tt az ttest kockaké burkolati pormentes kozit. A
tomegkozlekedési halozathoz valé viszonya kedvezd, mivel a helykozi
busz megalloja kb. 150 m-en beli, tovabba a Duna tdloldalan talalhato
Visegraddal osszekottetest biztositd jarmiiveket is szallitd komp 200-250
m-re helyezkedik el.

Az ingatlant magaba foglald teritlet kereskedelmi ¢és  szolgaitatasi
elldtottsaga teljesnek itélhetd, tekintettel arra, hogy valamennyi lakossagi
szolgaltatas és kereskedelmi profil kinalata néhany szaz méteren beli!
megtalalhato.  Oktatasi, kulturalis és egészségiigyl  intézmények
tomegkozlekedési eszkozokkel néhany perc alatt elérhetdek.

2.3. Az értékelt ingatian leirasa, a forgaimi értéket befolvasolé
ténvezok ismertetése:

7 3.1. Az értékelt ingatlan dltalanos bemutatisa:

Az értékelt ingatlan A NAGYMAROS ARUHAZ egy sik belvarosi
saroktelken 4llo alapincézetlen foldszint + 1 emeletes, tetdtér beépites
nélkiili magastetds épiilet. Az ingatlan minden oldalrol keritett. Az épiilet
mogotti belsd udvaron egy Kozmiivesitetlen alacsony komfortfokozati
megrongalodott taroto épillet ¢és egy szilard alapozas nélkilli féem
szerkezetii drétfonat térelhataroldssal rendelkezd mobil tarold szin keriilt
Kkialakitasra. Az ingatlan jelenleg iizemen kiviil van, nem tdlti be
funkciojat. Az eredeti funkciéja aruhaz és kiszolgald helyiségei, mely
élelmiszer és tartés fogyasztasi cikkek értékesitésére keriilt
kialakitasra. A foldszinti teriileten tizemképtelen megrongalt
élelmiszer elarusito tér, valamint szocialis és raktar teriiletek tatalhatdak.
Az emeleten a bezarast megeldzden vendéglatoipari, szérakoztato
tevékenység kapott helyet, disco miikgdott, melyre az épilet szakipari
szerkezeteinek és gépészeti atalakitasainak nyomaibdl lehet kovetkeztetn.

A tetétér beépitetlen.

Az értékelt ingatlan , egy 1.571 m’ teriiletii telekbél, Cs egy 1.590 m*
hasznos alapteriiletii, foldszint + 1 emelet beépitésit magas tetds,
kereskedelmi céla, ( Aruhazi ) épiiletbél all.



A TELEK ISMERTETESE:

Az épiiletet magaba foglalo telek szabalyos alakl sik saroktelek. Oldalai a
Magyar utca és a Gesztenye sor felé keritettek.

AZ EPULET ALTALANOS ISMERTETESE:

Az épiilet életkora kb. 20.-25 év. Az aruhaz Osszes bruttd szintteriilete
1.767 m* melybd! 1.590 m? a hasznos alapteriilet. A hasznos alapteriilet
70%-a tekintheté iizleti célu f6 teriiletnek, mely 1.113 m? teriiletii. A
hasznes alapteriilet fennmaradé 30%-a, 477 m’ Kkiszolgilé fteriilet
funkciojin. Az aruhaz funkcionak megfelelden az épiilet kozvetlen utcat
megkozelitésii fobejarattal rendelkezik. Az sruhazi 6 teriiletek belsd
folyosokon, a kiilonbsz6 szintek lépcsén kozelithetéek meg. Az épiilet
egy db 1000 kg teherbirasit teherlifttel rendelkezik. Mind a
foldszinten, mind az emeleten talalhatoak nagy alapteriiletti uzletterek,
szocialis blokkok, kozlekeddk €s raktar teriletek. Minden szinten kiilon
ferfi és kiilon néi WC-mosdo blokkok talalhatoak.

Az épilet mogotti  belso udvaron egy kozmiivesitetlen alacsony
komfortfokozatn megrongalodott tarolo épiilet és egy szilard alapozas
nélkiili fém szerkezetii drotfonat térelhatarolassal rendetkez6 mobil tarolo
szin keriillt kialakitasra. A hatso urvari rész  tehergépjarmiivekkel
megkozelithetd, az épiilet hatso udvari frontja nagytomegi aruk rakodasara
kialakitott rakodo rampaval eliatott.

A kozteriileti parkolds az ingatlan komyezetében dijmentes.

A beépitetlen telekteriilet beton térburkolattal ellatott. filvesitett,
sovénnyel, fakkal beiltetett, rendezett.

Az épiilet funkciondlisan két f6 egységre oszthato.

1. Az épiilet funkciojabol fakaddan a fo teriiletet a kereskedelmi célu
cladoterek és irodai teriiletek jelentik. Mind a foldszinten, mind az
emeleten  kialakitott eladotér hasonlo miiszaki felszereltségii €s
tizemképtelen, megrongalt miiszaki allapota. Néhany iroda helyiség
belsd fal és padlo burkolata eltér az atlagosto!l, magasabb esziétikai
artékkel biro anyagokkal keriilt felujitasra. Az altalanos eladdterek
részlegesen megbontottak, rendeltetésiiknek megfelelé hasznalatra

nem alkalmasak. Osszesen 1,113 m? 6 teriilet talalhato.
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2. A masodik & egységét a kiszolgalo helyiségek alkotjak. Valamenny!
szinten kialakitasra keriiltek a nemek szerint elkiilonitett mosdo- WC
blokkok. Ide tartoznak még a kozlekedd teriiletek, valamint a tarolo ¢s
raktar teriiletek. A mellékteriiletek mérete dsszesen 477 m’

2.3.2. Az épiiletszerkezetek bemutatasa:

2 3.2.1. Teherhordo szerkezetek:

Az épiilet alapja , vasbeton anyagh, savalap, valamint vasbeton anyagu
pillér pontalapozassal készlt.

Az épiilet fiigglleges teherhordé szerkezeteit, elére gyartott UNIVAZ
TIPUSU témoritett vasbeton piliérvaz alkotja. A térelhatérol6 kiilsd
falszerkezet égetett tégla vazkitoito falazat. A kiilsd homlokzatburkolatot
dorzsolt képor vakolat jelenti. Allapota: Betolti funkciéjat, jelentds
elszinezédés, omlas nem tapasztathato. Kis mértékii 1abazati vizesedés
elszinezédés figyelheté meg. A jelenlegi hétechnikai elvarasoknak a
vazkitolts fatszerkezet feltehetéen nem felel meg. A teljes hovédelem
szempontjabol a szerkezet utolagos hészigetelést igényel, mely késziilhet
srerelt homlokzatburkolat —alkalmazasaval, vagy Dryvit rendszeril
hészigeteld vakolat utolagos Kivitelezésével. A belso térelvalaszto falak 6
és 10 cm vastag valaszfaltéglakbol, illetve Albafal gyartmanyu gipszkarton
térelvalasztd rendszerbdl késziiltek. Karos elmozdulasra, egyenldtlen
siillyedésre utalo jelek szemrevételezéssel nem éllapithatoak meg.

Allapota: megfeleld
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A fodémszerkezet monolit vasbetonbol, illetve elére gyartott vasbeton
fodémpallokbol késziilt.
Allapota: megfeleld

Az épiilet tetdszerkezete az épiilet egészén alloszékes fedélszékbdl €s
cserép héjazatbol all. Egy kb. 30 - SO nm teriletii belsé tetdszakasz nem
jarhato lapostetos kialakitasq, mely egyenes rétegrenddel, az attika falakra
felfuttatott 3  rétegii  bitumenes lemez szigeteléssel készilt. A
tetoszerkezet betolti funkciojat, beazasra csapadékviz beszivargasra utald
jelek, elszinezddésck nem tapasztalhatoak.

allapota: Megfeleld .

2.3.2.2. Nyilaszaro szerkezetek:
Az értékelt épiiletben talalhatd homlokzati nyilaszardk fa anyagy, festéssel
feliiletkezelt, milanyag tomitéssel ellatott hdszigeteld  iivegezesi
szerkezetek, illetve a kiszolgald teriileteken, festett fém anyagu alacsony
komfortfokozati szerkezetek. A Kozlekeddk, lépesdhazak és kiszolgalo
terilletek homlokzati nyilaszarot egyréteglt iivegezéssel ellatott festett
acélszerkezetek. A belsd nyilaszarok festett fa, illetve fa hordozorétegre
rogzitett farost boritas, ill. festett fém, szerkezetek.

A nyilaszaré szerkezetek allapota : elhasznalodott, részben
felajitasra, részben cserére érett,

2303 Epiletgépészet
Vizellatas, csatorna, elektromos halézat. :

A vizvezeték halozat megrongalt, jelenleg iizemképtelen. A nagy teriletll
cladéterekben a  talajsikba  siillyesztett, burkolt  kozmiicsatornak
megrongaltak iizemképtelenck. A vizvezeték halozat szerelvényei, ( WC-
k, mosdak, stb. tobb helyen hianyoznak, megrongaltak, ill. tonkrementek
Allapota: Uzemképtelen, megrongalt, hianyos. Teljes feldjitasra érett.

A szennyvizelvezetés  a koziizemi haldzatra torténd csatlakozassal
torténik. A gylijtovezetékek eés agvezetékek jo allapota PVC mianyag
vezetékek.

Allapota: Karbantartott, megfeleld.



Az elektromos halozat 220 Voltos haztartasi rendszerrel, valamint 380
Voltos iparl aram vételezési lehetdséggel felszerelt. Az épiilet elektromos
halozata jelentds kapacitassal rendelkezik, mind a kabelhalozat, mind az.
elektromos  teljesitmény  aruhézi feladatok  cllatasara méretezett. A
vezetékhalozat egy része falon kiviil, kabelkotegben kébelcsatornaban,
vagy kevésbé esztétikusan szabadon, vezetett.

Allapota: Megrongalt, jelenleg részlegesen tizemképtelen. Tdobb
szerelvény, vilagito test, armatara vezetékszakasz megrongalasra

r

Leriilt. Erintésvédelmi feliilvizsgalatra, teljes felujitasra érett.
Gazellatas

Az épiilet gazellatasat a 17-0s bejove vezetek biztositja. A gazvezeték
lecsatlakozasa az ingatlanon van, de a belso gazvezetek halozat nem kertilt
kiépitésre.

Fiités, hasznalati melegviz ellatas

Az értékelt ingatlan fiitési rendszere jelenleg {izemképtelen, teljesen
elavult, megrongalt. Az eredetileg beépitett flites melegvizes rendszert
kozponti fiités halozathoz kapcsolodd rendszer biztositja. A foldszinti
kazanhazban talalhatd hokozpontban teljesen elavult, iizemképtelen €s
gazdasagtalan olajkazanra ¢pitett radiatoros  kozponti fiités  kertilt
Kialakitasra. A fltési rendszer keringtetett melegvizes radiatoros kézponti
fités. A holeadok megfeleld allapoti lemezradiatorok. Sok helyen a
radiatorok leszeriésre kerultek, a rendszer hignyos. A hasznalati
melegvizet is a fiités olajkazanja biztositotta.

Fiitési rendszer illapota: Uzemképtelen, elavult, megrongalt. A flitési

rendszer teljes felujitasra, cserére érett.
2 3.2 Burkolatok:

A. Fé teriiletek
/ Eladéterek, irodak, kozlekedok /

Az eladoterek padléja 30 X 30 cm —es mozaiklap, illetve a néhany
feltjitott helyiségben 30 ¥ 30 cm-es mazas keramia lapburkolattal készalt,
mig a fél melegpadlos helyiségek /irodak, tarolok, / PVC lindleum
burkolatiiak. A falburkolatok valamennyi kozosségl helyiségben vakolatra
felhordott Diszperzit anyagt falfestéssel késziltek.

A burkolatok allapota elhasznaladott, talnyomé tobbségében cserére
felajitasra érett.
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B . Kiszolgalo helyiségek:
/ Szocialis blokkok, gépészeti terek, raktarak /

A foldszinti raktarak beton aljzattal, ill. 10X10 cm-¢s mettlachi burkolattal
Kkesziiltek. A WC- mosdokat, o6ltoz6ket befoglalo szocidlis helyiségek
10X10 cm-es mettlachi  padloburkolatiiak. A falburkolatot 2,10 m
magassagig készitett ISX15 cm-es fehér csempe jelentl.
A falburkolatokat Diszperzit festés jelenti. A gépészeti terek
padléburkolata, sajat levében simitott beton aljzatd. A falburkolatot
vakolatra felhordott 2 rétegit fehér festés jelenti.

A burkolatok allapota: Elhasznalodott, megrongilodott, teljes
felajitasra érett.

2325 Az epiiletszerkezetek hibai

Az értékelt épiilet hoszigetelése nem felel meg a jelenleg érvényben [évo,
épiiletekre vonatkozo cléirasoknak. A falszerkezet utolagos hdszigetelése
indokolt.

A fentieken kiviil, szemrevételezéssel, mas tervezési, épitési hibara utalo
jelet nem tapasztaltam.

2.3.2.6. Epyéb meghibasodasok:

Az épilet csapadékviz elleni szigetelése a lapostetos tetoszakaszon kis
mértékii csapadékvizet engedett szivarogni a beltérbe. A fenti okok miatt a
tetészigetelés javitdsra keriilt. Az egyéb talajnedvesseg elleni szigetelés
szemrevételezéssel  jonak  itélhetd, mivel sem a térelhatarolo
falszerkezetek kiilsé, sem a belsé oldalan nem taldthato, az
épiiletszerkezetek élettartamat, ill. a helyiségek funkciojat negativan
befolyasolo  nedvesedés, vizesedés. A nyilaszaro szerkezetek

elhasznalodottak feliijitasra cserére érettek.



2.4, Az értékeit épiilet hasznos alapterilete:

I

Sz. MEGNEVEZES TERULET (m?)
HASZNOS FERULLY
O TERULETEK NIRRT S
: MELLEK TERULETEK _ 177 m°
MINDOSSAESEN [.590 m°

EFPULET OSSZ. HASZNOS ALAPTERULETE:
1.590,00 m’




KORZETI FOLDHIVATAL VAC
VAC

2600 Kaptalan u. 1-3.
66/27/ 501-465

NAGYMAROS
beltarilet HRSZ: 1950
Magyar utca 21

Oldal: 3 /4
Ugyintézd:
Vasasné Majoros Kriszta

Szektor : 53
Térképszelvény : 18

1. Az ingatlan adatai:

Alrészlet adatok

jel muv.ag {kivett}min.o,

kivett
druhdz
Foldrészlet Ossz.:

3. Bejegyzd hatarozat: 43247/2001.08.28

Tul.hanyad: 1i/1

Jogcim: adasvétel

43247/2001.08.29

Jogallias: tulajdonos
Jogosult neve: NAGYMAROS VAROS ONKORMANYZAT Toérzsszam: 7

Cime; 2626 NAGYMAROS F6 tér 5

2, Bejegyzd hatarozat: 32207/1982

A nagymarocsi 1950,
6sszevontam az alabbi féldrészletre

Alosztdly adatok
ha, m2 kat,jov.
/BK, £i11./

ek ?i""\‘p - fif
e i
PR
Tulajdoni lap masolat- (szemle)
2002.05.17
——————————— I.rész ———==-~=-
ha, m2 kat.jov.
/BK, £111./
1571
1571
—————————— IT.régz ====rw---

1951 hrsz -~ 4 ingatlanckat lejegyeztem

1950 hrsz - 4 1571 m2

Aruhdz, udvarvisszajegyeztem a nagymarosi 2378 sz.tulajdeni

lapra A nagymarosi 2380 sz.

tul. lapotmegszintettem



'Vasasné Majoros Kriszta

CULF27/ 501-465

Tulajdoni lap masclat- {szemle)

2002.05.17
Szektor : 53
Térképszelvény @ 18

NAGYMAROS
beltertlet HRSZ: 1850
Magyar utca 21

11. Bejegyzd hatdrozat: 43247/2001.08.29

Terhelés: Jelzalogjog 39,000,000 FT, azaz Harminckilencmillié forint
vételdrhatrdlék és jar.erejéig
Jogosult neve; SZERIA VIT INGATLANFORGALMAZO KFT Torzsszam: 10790795
Cime: 1055 BUDAPEST Falk Miksa utca 3
Utalédsok: II/3,

I e L e Rl

Megrendelo kényv szama: 30064/7715/2002
A tulajdoni lap masolat az eredeti tulajdoni lap bejegyzéseivel a
kiadast megeldzd napig mindenben megegyezik.

[}

A tulajdeni lap masolat az 1996. LXXXV. tv. 30. paragrafusa alapjén

dijmentes.

VAC, 2002.05.17

W anes

Noov o, ‘__:.J.~ . X
“HVasaﬁgéfMajoros Krlfzta
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