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1.1. Megbizd:

NAGYMAROS VAROS ONKORMANYZATA
2626 Nagymaros, F'6 tér 5.

1.2. A megbizas tirgya, célja :

A megbizés célja, a NAGYMAROS VAROS ONKORMANYZATA
tulajdonaban 1évé Nagymaros, Magyar u. 21. sz. alatti NAGYMAROS
ARUHAZ megnevezésii aruhaz besorolasi ingatlan ingatlanforgalmi
értékének meghatdrozasa. A megbizds nem terjed ki a technologiai
berendezések, felszerelések, ingosagok, targyi eszkozok értékének
meghatarozasara.

1.2. A helyszini szemle e redményének dsszefoglalasa,
adatszolgaltatas.:

Az ingatlan értékeléséhez sziikséges helyszini szemlére 2003-05. 09.-én
keriilt sor. Megtortént az értékelendd ingatlan helyszinel¢se, valamint az
épiilet tényleges allapotanak felvétele. Szemrevételeztem az objektum
épitészeti kialakitasat, miiszaki allapotat, fekvését, felmértem kozmiivesi-
tettségét, valamint a forgalmi &rtéket befolyasold egyéb tényezoket.

A helyszinelés soran diagnosztikai vizsgdlat, szerkezetfeltaras nem
késziilt. Az épiiletszerkezetekkel kapcsolatos megallapitasok kizardlag a
helyszini szemrevételezes, valamint az épiilet tulajdonosa dltal adott
informaciokon 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



v Ingatlannyilvintartsi adatok:

A Vici Korzeti Foldhivatal altal rendelkezésre bocsatott Vasasné Majoros
Kriszta iigyintéz6 altal 2002.05.17. _én kiadott tulajdoni lap alapjan.

Cime: Nagymaros, Magyar utca 21.
Helyrajzi szama: 1950

Terillet mértéke: 1571 m’
Miivelési aga: Miivelésbol kivett

Helyiség tipusa:
Min. o Aruhaz

Tulajdonosa(i):

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

Megjegyzés:

A Megrendeld dltal rendelkezesre bocsatott tulajdoni lap (30 napnal
régebbi). Szakértd felhivja a figyelmet arra, hogy az ingatlan nyilvantartasi
adatok 2002.05.17.-ét  kdvetd valtozasairol az adatszolgaltataskent
rendelkezésre bocsatott tulajdoni lap nem ad informaciot. Megrendel6
kérésére jelen ingatlanforgalmi szakvélemény a fenti ingatlan nyilvantartési
adatok  figyelembevételével Kkészillt.  Szakértd  elengedhetetlenil
sziikségesnek tartja friss, 30 napnal nem régebbi tulajdoni lap beszerzesét
az ingatlan jogallasaval, hasznositasaval, fejlesztésével, stb. kapcsolatos
barmi nemii dontés meghozatala eldtt.

Jelen értékbecslés, tiszta, tehermentes allapotra vonatkozik.



2.2. A befoglalé kornyezet fekvési - varosrendezési miiszaki ,
infrastukturalis és kozlekedési adottsagai:

Az értékelt, Nagymaros aruhdzat magaban foglalo ingatlan Nagymaros
varos kozpontjaban, a Magyar utca ¢s a Gesztenye sor sarkan, iizleti
szempontbol frekventélt helyen, kozvetlenill a vasttallomassal szemben
talalhato6. A belvaros nagy forgalmi teriiletén kisebb kereskedések,
szolgaltato egységek, vendéglato ipari iizletek, éttermek talalhatoak.

A Gesztenye sorrdl nyilik a VASUTALLOMAS bejarata. It
megkozelitéleg 30 gépkocsi egyidejii befogadasara alkalmas aszfaltozott,
szilard burkolatt gépkocsi parkol¢ kerillt kialakitasra.

A Gesztenye fasorban foldszintes kis alapteriiletii 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
burkolatd jardaval ellatott belvarosi kozit. A két kozati sav kozott kiemelt
sziget taldlhato, mely zOzottkd hintéssel ellatott, valamint telepitett, €s
dézsakba iiltetett disznovényekkel betelepitett. Az uttest kockakd
burkolatt. Az utcaban tobbnyire zartsord beépitésii  foldszintes
lakoépiiletek, valamint lakas, - konyha felszerelési iizlet, ruhazati tuzlet,
6voda, a vasiti feliljaron tal 150 m-re altalanos iskola, valamint az
értékelt ingatlannal szemben 20 m-re a Matyas kiraly ¢étterem talalhato. A
féut 100 m-re a hajoallomas 200-250 m-re helyezkedik el. A Magyar utca
kiemelten jo hangulati, rendezett, turista forgalom befogaddsara
alkalmas, igényesen kialakitott belvarosi teriilet.

Az értékelt ingatlan kozmiivesitettsége teljes, mivel abba, a vezetekes
ivoviz , a 220 Voltos haztartasi aram, a 380 Voltos ipari aram, a
vezetékes gazellatas, a telefon valamint a koziizemi szennyviz csatorna
is be van vezetve. A kozmiivek fogadé és mérd helyei valamint fiités
ghz kazdnja az ingatlanon talalhatoak. A vezetékes gaz ellatashoz
sziikséges lecsatlakozas megtoreént, a gazszolgaltatas a helyszini
bejaras idopontjaig nem keriilt igénybevételre.

Az ingatlan megkozelithetdsége jonak itélheto, tekintettel arra, hogy
Magyar utcanak a Duna mellett futo, telepiiléseket Osszekotd fouttal
kozvetlen kapesolata van. A foat taloldalan 50-150 m-re talalhato a Duna
varosi szakasza és a kozforgalmii komp kikoto.



Az ingatlan elott az uttest kockaké burkolatd pormentes kozat. A
tomegkozlekedési halozathoz valo viszonya kedvezd, mivel a helykozi
busz megalloja kb, 150 m-en beliil, tovabba a Duna taloldalan talalhato
Visegraddal osszekottetést biztositod jarmiiveket is szallité komp 200-250
m-re helyezkedik el.

Az ingatlant magaba foglalo teriilet kereskedelmi és szolgaltatasi
ellatottsaga teljesnek itélhetd, tekintettel arra, hogy valamennyi lakossagi
szolgdltatas és kereskedelmi profil kindlata néhany szaz méteren beliil
megtalalhatd.  Oktatasi, kulturalis és egészségiigyi  intézmények
tomegkozlekedési eszkozokkel néhany perc alatt elérhetdek.

2.3. Az értékelt ingatlan leirdsa, a forgalmi értcket befolyasold
tényezok ismertetése:

2.3.1. Az értékelt ingatlan dltalanos bemutatasa:

Az értékelt ingatlan A NAGYMAROS ARUHAZ egy sik belvarosi
saroktelken allo alapincézetlen foldszint + 1 emeletes, tetdtér beépités
nélkiili magastetés épiilet. Az ingatlan minden oldalrél keritett. Az épiilet
mogotti belsd udvaron egy kozmiivesitetlen alacsony komfortfokozati
megrongalddott  tarolo épillet ¢és egy szilard alapozas nélkili fém
szerkezetii drotfonat térelhataroldssal rendelkezé mobil tarolo szin keriilt
kialakitasra. Az ingatlan jelenleg iizemen kiviill van, nem tolti be
funkciéjat. Az eredeti funkcidja aruhaz és kiszolgald helyiségei, mely
dlelmiszer és tartés fogyasztasi cikkek értékesitésére keriilt
kialakitasra. A foldszinti teriileten Gizemképtelen megrongalt
élelmiszer elarusito tér, valamint szocilis és raktar teriiletek talalhatoak.
Az emeleten a bezarast megelézoen vendéglatoipari, szorakoztato
tevékenység kapott helyet, disco miikédott, melyre az épiilet szakipari
szerkezeteinek és gépészeti atalakitasainak nyomaibol lehet kovetkeztetni.
A tetotér beépitetlen.

Az értékelt ingatlan , egy 1.571 m?* teriiletii telekbdl, ¢s egy 1.590 m”
hasznos alapteriiletii, foldszint + 1 emelet beépitésii magas tets,
kereskedelmi céla, ( aruhazi ) épiilethdl all.



A TELEK ISMERTETESE:

Az épiiletet nagaba foglald telek szabalyos alak( sik saroktelek. Oldalai a
Magyar utca és a Geszlenye sor felé keritettek.

AZ EPULET ALTALANOS ISMERTETESE:

Az épiilet életkora kb. 20.-25 év. Az druhaz Gsszes bruttd szintteriilete
1.767 m* melybdl 1.590 m” a hasznos alapteriilet. A hasznos alaptertilet
70%-a tekintheté tizleti céla f6 teriilemek, mely 1.113 m® teriiletii. A
hasznos alapteriilet fennmarado 30%-a, 477 m? Kkiszolgalé teriilet
funkcidji. Az druhaz funkcionak megfelelden az épilet kozvetlen utcai
megkozelitési fobejarattal rendelkezik. Az aruhazi 6 teriletek belso
folyosokon, a kilonbozd szintek lépesén kozelithetoek meg. Az épiilet
egy db 1000 kg teherbirasi teherlifttel rendelkezik. Mind a
foldszinten, mind az emeleten talalhatoak nagy alapteriiletii uzletterek,
szocialis blokkok, kozlekeddk es raktar teriletek. Minden szinten kilon
cerfi és kiilon néi WC-mosdd blokkok talalhatoak.

Az épilet mogotti belsé udvaron egy kozmiivesitetien alacsony
komfortfokozatti megrongalddott térold épiilet és egy szilard alapozas
nélkili fém szerkezetlh drotfonat térethatarolassal rendelkez6 mobil tarolo
ozin kerillt kialakitasra. A hatsé arvari rész tehergépjarmiivekkel
megkozelithetd, az épiilet hatso udvari frontja nagytomegii aruk rakodasara
kialakitott rakodo rampaval ellatott.

A kozteriileti parkolas az ingatlan kornyezetében dijmentes.

A beépitetien telekteriilet beton térburkolattal ellatott.  fiivesitett,
sovénnyel, fakkal betltetett, rendezett.

Az épiilet funkcionalisan két 16 egységre oszthato.

1. Az épiilet funkciojabol fakadéan a fo teriletet a kereskedelmi céli
eladéterek és irodai teriiletek jelentik. Mind a foldszinten, mind az
emeleten  kialakitott eladotér hasonld miiszaki felszereltségli  €s
fizemképtelen, megrongalt miiszaki allapot. Néhany iroda helyiség
belsd fal és padlé burkolata eltér az atlagostol, magasabb esztétikai
&rtékkel bird anyagokkal keriilt felujitasra. Az Altalanos eladéterek
részlegesen meghontottak, rendeltetésiiknek megfelelé hasznalatra

nem alkalmasak. Osszesen 1.113 m? 6 teriilet talalhato.



2. A masodik f§ egységét a kiszolgalo helyiségek alkotjak. Valamennyi
szinten kialakitasra keriiltek a nemek szerint elkiilonitett mosdo- wWC
blokkok. Ide tartoznak még a kozlekedd teriiletek, valamint a tarolo ¢és
raktar teriiletek. A mellékteriiletek mérete dsszesen 477 m”

2.3.2. Az épiiletszerkezetek bemutatisa:

2.3 2.1. Teherhordo szerkezetek:

Az épiilet alapja , vasbeton anyagu, savalap, valamint vasbeton anyagu
pillér pontalapozassal késziilt.

Az épiilet fiiggoleges teherhordd szerkezeteit, elére gyartott UNIVAZ
TIPUSU tomoritett vasbeton pillérvaz alkotja. A térelhatarolo kiils6
falszerkezet égetett tégla vazkitoltd falazat. A kiilso homlokzatburkolatot
dorzsolt képor vakolat jelenti. Allapota: Betilti funkciojt, jelentos
elszinezédés, omlis nem tapasztalhaté. Kis mértékii labazati vizesedés
elszinezddés figyelhetd meg. A jelenlegi hétechnikai elvarasoknak a
vazkitolté falszerkezet feltehetéen nem felel meg. A teljes hévédelem
szempontjabol a szerkezet utolagos hészigetelést igényel, mely késziilhet
szerelt homlokzatburkolat alkalmazasaval, vagy Dryvit rendszertl
hészigeteld vakolat utolagos kivitelezésével. A belsd térelvalaszto falak 6
és 10 cm vastag valaszfaltéglakbol, illetve Albafal gyartmany gipszkarton
térelvalaszté 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 készilt.
Allapota: megfeleld

Az épiilet tetGszerkezete az épiilet egészén alloszekes fedélszEékbol és
cserép héjazatbol all. Egy kb. 30 - 50 nm teriiletii belsd tetdszakasz nem
jarhato lapostetés kialakitasu, mely egyenes rétegrenddel, az attika falakra
felfuttatott 3 rétegi  bitumenes lemez szigeteléssel késziilt. A
tetészerkezet betolti funkciojat, bedzasra csapadékviz beszivargasra utalo
jelek, elszinezédések nem tapasztalhatoak.

allapota: Megfelelo .

) 3.2.2. Nyilaszar6 szerkezetek:

Az értékelt épiiletben talalhato homlokzati nyilaszarok fa anyagu, festéssel
feliletkezelt, milanyag tomitéssel  ellatott  hoszigeteld livegezesl
szerkezetek, illetve a kiszolgalo teriileteken, festett fém anyagu alacsony
komfortfokozati szerkezetek. A kozlekedok, lépcsGhazak és kiszolgalo
teritletek homlokzati nyilaszéaroi egyreétegii iivegezéssel ellatott festett
acélszerkezetek. A belsd nyilaszarok festett fa, illetve fa hordozorétegre
rdgzitett farost boritasu, ill. festett fém, szerkezetek.

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

2.3.2.3. Epiiletgépészet
Vizellatas, csatorna, elektromos halozat. :

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

A szennyvizelvezetés  a koziizemi halozatra torténd csatlakozassal
torténik. A gyljtovezetékek €s agvezetékek jo allapotd PVC milanyag
vezetékek.

Allapota: Karbantartott, megfeleld.



Az elektromos halozat 220 Voltos haztartasi rendszerrel, valamint 380
Voltos ipari dram vételezési lehetdsépgel felszerelt. Az épiilet elektromos
halozata jelent6s kapacitassal rendelkezik, mind a kabelhalozat, mind az
elektromos teljesitmény 4ruhazi feladatok ellatasara méretezett. A
vezetékhalozat egy része falon kiviil, kabelkotegben kabelcsatornaban,
vagy kevésbé esztétikusan szabadon, vezetett.

Allapota: Megrongalt, jelenleg részlegesen iizemképtelen. Tobb
szerelvény, vilagité test, armatira vezetékszakasz megrongalasra
keriilt. Erintésvédelmi feliilvizsgalatra, teljes felujitasra érett.

Géazellatas

Az épiilet gazellatasat a 17-os bejovo vezeték biztositja. A gazvezeték
lecsatlakozasa az ingatlanon van, de a bels¢ gazvezetek halozat nem kertilt
kiépitésre.

Flités, hasznalati melegviz ellatas

Az értékelt ingatlan fiitési rendszere jelenleg iizemképtelen, teljesen
elavult, megrongalt. Az eredetileg becpitett fiités melegvizes rendszeri
kozponti fiités halézathoz kapcsolodé rendszer biztositja. A foldszinti
kazanhazban talalhato hékozpontban teljesen elavult, izemképtelen €s
pazdasigtalan olajkazanra épitett radiatoros kozponti fiités  keriilt
kialakitasra. A fiitési rendszer keringtetett melegvizes radiatoros kozponti
fités. A héleadok megfeleld éllapotii lemezradiatorok. Sok helyen a
radiatorok leszerlésre keriiltek, a rendszer hidnyos. A hasznalati
melegvizet is a fiités olajkazanja biztositotta.

Fiitési rendszer allapota: Uzemképtelen, elavult, megrongalt. A fiitési
rendszer teljes felajitasra, cserére érett.

2 3.2 4. Burkolatok:

A. Fo teriiletek
/ Eladoterek, irodéak, kozlekeddk /

Az eladoterek padloja 30 X 30 cm —es mozaiklap, illetve a néhany
felijitott helyiségben 30 X 30 cm-es mazas keramia lapburkolattal készilt,
mig a fél melegpadlos helyiségek firodak, tarolok, / PVC lindleum
burkolatiak. A falburkolatok valamennyi kozosségi helyiségben vakolatra
felhordott Diszperzit anyagu falfestéssel késziiltek.

A burkolatok Allapota elhasznalédott, tilnyomo tobbségében cserére
felajitasra érett.



B . Kiszolgalo helyiségek:
/ Szocialis blokkok, gépészeti terek, raktarak /

A foldszinti raktarak beton aljzattal, ill. 10X10 cm-es mettlachi burkolattal
késziiltek. A WC- mosdokat, oltozoket befoglalo szocialis helyiségek
10X10 cm-es mettlachi padloburkolatiak. A falburkolatot 2,10 m
magassagig készitett 15X15 cm-es fehér csempe jelenti.
A falburkolatokat Diszperzit festés jelenti. A gépészeti terek
padloburkolata, sajat levében simitott beton aljzata. A falburkolatot
vakolatra felhordott 2 rétegii fehér festés jelenti.

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

23.2.5. Az épiletszerkezetek hibai

Az értékelt épiilet hoszigetelése nem felel meg a jelenleg érvényben 1evo,
épiiletekre vonatkozo eléirasoknak. A falszerkezet utélagos hoszigetelése
indokolt.

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

2.3.2.6. Egyéb meghibasodasok:

Az épiilet csapadékviz clleni szigetelése a lapostetos tetészakaszon kis
mértékii csapadékvizet engedett szivarogni a beltérbe. A fenti okok miatt a
tetbszigetelés javitasra keriilt. Az egyéb talajnedvesség elleni szigetelés
szemrevételezéssel  jonak  itélhetd, mivel sem a térelhatarold
falszerkezetek  kiilsd, sem a belsd oldalan nem taldlhatd, az
épiiletszerkezetek élettartamat, ill. a helyiségek funkciojat negativan
befolyasolé nedvesedés, vizesedés. A nyilaszaré  szerkezetek
clhasznalodottak feltjitasra cserére érettek.
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2.4. Az értékelt épiilet hasznos alapteriilete:

Sz. MEGNEVEZES TERULET ( m?)
HASZNOS TERULET
FO TERULETEK 1.113 m?
MELLEK TERULETEK 477 m?
MINDOSSZESEN 1.590 m>

EPULET OSSZ. HASZNOS ALAPTERULETE:

1.590,00 m”




1. Modszer
Piaci érték megallapitas sszehasonlito for galmi adatok alapjan

Az értékmeghatarozasi  modszer lényege, hogy az értékelendd  ingatlan
valamennyi miiszaki ¢s funkcionalis paraméterét felméri. Ezt kovetden begytijti
az ingatlanpiacon szerepld hasonlé kategoriajn, funkceioji ingatlanok eladési ar,
illetékhivatali ar adatait, ingatlanforgalmazok kinalati aradatait. Ezek
ismeretében  Gsszehasonlitja  az értékelendd  ingatlan  adottsagait az
ingatlanpiacon szereplékével és  paraméterei alapjan értéknoveld  €s
értékesokkentd tényezok képzésével kifejezi az arra korrekcids hatéassal bir6
egyedi eltéréseket. Végiil meghatarozza az ingatlan forgalmi értekeét. Az eljaras
alkalmazisa sordn a legnagyobb armeghatdrozé tényezének a mindenkori
piaci keresleti-kindlati viszonyokat tekinthetjiik. Ennek értelmében ez a
modszer kozeliti meg legjobban az ingatlan naprakész piaci ar-érték
adottsagait. Ezt a modszert alkalmazom.

2. Moédszer
Ujraeléallitasi érték alapu érték megallapitas.

Kevésbé pontos az ingatlan jraeldallitasi értékébdl szamithato, amortizacios
értékesokkenéssel kalkulalo szamitasi modszer. Ennek oka, hogy a kereslet-
kinalat valtozasabol szarmazo arkorrekcidkat nem képes sulyozottan figyelembe
venni, igy az eljaras végen képz6dd érték jelentdsen eltérhet az ingatlanpiacon
realizalhaté araktél. A fenti okok miatt ezen modszer alkalmazasa az ingatlan
miiszaki értékének meghatarozasahoz alkalmazhato kivaléan. Jelen esetben
azonban, a piaci érték meghatarozasinak igénye miatt ezen modszert nem
tartom pontosnak igy azt nem alkalmazom.

2. Modszer :
Hozamszamitds modszere

A piaci ért€k megallapitasara iranyulé hatékony modszer, a nemzetkozi
gyakorlatban is eredmenyesen miikodd hozamszamitasi eljaras. Ennek Iényege,
hogy az értékelendd ingatlan hasznositasa (pl. haszonbérbe adasa) utjan 7
naptari ¢év alatt keletkezd nettd jovedelem jelenéricke tekinthetd az ingatlan
értékének. Jelen esetben figyelembe veendé tényez6, hogy az ingatlan jelen
miuszaki allapotdban nem rendelkezik a jovedelemtermelés paramétereivel (
nincs fiités, iizemképtelen viz, elektromos vezeték haldzat, megrongalt
burkolatok, cserére érett nyilaszarok, stb. ) Jelen értékbecslés sordn az
isszehasonlité forgalmi adatok alapjan torténé értékmeghatarozds mellet
egy onalld értékképzési médszerként, érték ellendrzésre haszndlom.
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2.6. Osszehasonlito forgalmi adatok: ismertetése:

Az értékelendd ingatlan forgalmi értékbecsléséhez rendelkezésre alltak :

- Az épiilet hasznositasabol szarmazo bevételi adatok

- Ingatlanok Gjraeloallitasi arkalkulacioja

- Ingatlankozvetitd vallalkozasoknal eléforduld 2003. évi friss
forgalmi érték adatok.

Hely /jelleg v Fajlagos forgalmi érték. Ft/nm.
Nagymaros

Epitési telek 2003 6.000- 6500,- Ft/nm
Nagymaros

Hasznalt csaladi haz 2003 80.000 -90.000,- Ft/nm
Nagymaros

Kis alapteriiletii tizlet 2003. 80.000 - 100.000,- Ft/nm

Fenti adatok az ingatlanhoz tartozo telek teriiletével, valamint az tizleti
funkcidhoz tartozo parkolo teriilettel egyiitt értendo.
( OTEK elbiras: 20 nm-enként | parkolohely biztositasa szilkséges)

16



2.7. Ertéknovelo és értékesokkentd tényezok ismertetése:

Krtéknoveld tényezik:

- Frekventalt elhelyezkedés, jo megkozelithetoscg.
. J6 kozmiivesitettség, a célnak megfeleld térkialakitas.
- 1.000 kg teherbirasi teherlift.
- Koruknak megfeleld allapoti karbantartott épiilet
szerkezetek.
- Az aruhaz épiilet tovabbi bdvitésének miiszaki lehetdsége.
( tetétér beépitésének lehetbsége meglévé tervdokumentacio )
- Jelentés szezonalis turista forgalom.
. Kereskedelmi, szolgaltatasi 6vezet. Funkciovaltas lehetosége.
- Tetdtér beépités, lehetosége.

Frtékesokkenté tényezok:

- Megrongalodott, teljes feltjitasra érett fal és padloburkolatok.

- Megrongalodott, hianyos, pgazdasagtalan olajkazanra épitett
kozponti fités rendszer.

- Viz vezeték halozat megrongalt, iizemképtelen, teljes felujitasra
érett.

. Cserére, felujitasra érett a nyilaszarok kb. 60%-a.

- Hatsé udvari alacsony komfortfokozati hianyos felszereltségli
tarolo épiiletek onalld vagyonértéket nem képviselnek, bontasra
érettek.

- A kozos hasznalata helyiségek burkolata feltjitasra érett.
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2.8, ERTEKBECSLES OSSZEHASONL] TO ADATOK ALAPJAN:

A Nagymaros Magyar utca 21. sz. alatti 1950 Hrsz. — 1 NAGYMAROS ARUHAZ
megnevezesi, KERESKEDELMI funkcioju ingatlan forgalmi értékét az értéknoveld
és értékesokkentd tényezok figyelembevételével az alabbiak szerint adom meg:

Megnevezes Alapterilet / m’ / Netto / Ft/ m’ / Netto Forg. érték / Ft/

Uzleti 6 1.113 m® 70.000,- Ft/ m’ 77.910.000,-Ft

teriilet
( iizlettér, irodak,
kozlekeddk )

Kiszolgald

teriilet.
( raktéarak, szoc.
blokk.)

477,00 m* 40.000,- Ft/ m* 19.080.000-Ft

Osszesen 1.590 m” . 96.990.000,-Ft
Az épiilet
ASZNALHA
TOSAGI
FOKA

60 %

FORG. ERT: 1.590 m’ - 58.194.000-Ft




2.9. ERTEKBECSLES HOZAMSZAMITAS ALAPJAN:

NAGYMAROS
MAGYAR U. 21.

ARUHAZ
HOZAMSZAMITAS
ALAPADATOK:
1. Telek: 1571 m*
2, Epi‘llet bruttd szintteriilete: 1.767 m*
3, Bpiilet 9ssz. hasznos alapterilete: 1.590 m”

- tizleti célt £6 terilet (70%): 1.113 m’
- Kiszolgalo terillet  (30%): 477 m*

Osszesen: 1.590 m?

4. Figyelembe vett fajlagos hozam adatok:

- Uzleti terillet bérleti dija: 7 EURO/ m*/ho

- Kiszolgald terillet bérleti dija: 4 BURO/ m’/ho

- Figyelembe vett miikddési koltség szint:  ( Eves arbevétel 35%-
a.)

- diszkontlab 6%

- ingatlan befektetés elvart megtériilési id6: 7ev
HOZAMSZAMITAS:

Netto hozam
Nettd jelenérték =
(1 + diszkontlab )’

Arbevétel:

1. Uxzleti terilet: 1.113 m*X 8 EURO X 245 Ft/ EURO X 12 ho X 7 év =
183.244.320 Ft

2 Kiszolgald teriilet: 477 m*X 5 EURO X 245 Ft/ EURO X 12h6 X 7 év =
49.083.300 Ft
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0SS7Z ARBEVETEL: 232.327.620 Ft
Koltségek: (‘4rbevétel 35%-a ) = 81.314.667,-Ft
Nettd hozam: 232.327.620 Ft

- 81.314.667.-Ft
151.012.953,-Ft

151.012.953
Netto jelenérték = = 100.432.238,- Ft
(1+0,06 )7

Ingatlan tizemképessé tételének
egyszeri beruhazési koltsége jelen értéken:

Fités csere: ( 8.000 Ft/nm ) X 1.590 nm= 12.720.000,-Ft
Padléburkolas:  ( 6.000Ft/nm ) X 1.272 nm = 7.632.000,-Ft
Falburkolas: (3.500 Ft/nm X3.536 nm ) = 12.376.000,-Ft

Egyéb: ( vizes blokkok, Kozii csatronak, portal, gépészeti szelldzés, hiitok,
biztonsagtechnika, telekommunikacié, raktarak felujitasa KOJAL
eléirasok szerint ): 10.000.000,-Ft

OSSZESEN: 42.7728.000,-Ft

Az ingatlan forgalmi értéke:

100.432.238,- Ft
- 42.728.000.-Ft
OSSZ: 57.704.238,-Ft

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE HOZAMSZAMITAS
ALAPJAN : 57.704.238 -Ft
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2.10. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE:

A Nagymaros Magyar ufca 1. sz alatti 1950 Hrsz. — i NAGYMAROS
ARUHAZ megnevezésii, KERESKEDELMI funkeidji ingatlan forgalmi
értékét az osszehasonlito forgalmi adatok alapjan szamitott forgalmi érték
és a hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték szamtani kozepeként
az alabbiak szerint adom meg:

Megnevezes Alapteriilet / m’ / Netto/ FY m2/ | Netté Forg. érték / Ft /

Osszehasonlito 1.590 m”
forgalmi adatok
alapjan 58.194.000,-Ft
szamitott
forgalmi érték
Hozamszamit
as alapjan
szamitott
forgalmi érték
AZ
INGATLAN 1.590 m’
FORGALMI 57.950.000,-Ft
ERTEKE :

1.590 m”
57.704.238,-Ft

57.950.0000,- Ft.

Az ingatlan forgalmi értéke:

A fenti érték magdban foglalja_az ingatlanra esé telekhanyad értékét is, mely_jelen
ingatlan esetén a forgalmi értékének 17,62%-aval epyezik meg, azaz :10.211.5 00,-I1.
(6.500 Ft/ n X 1.571 ni’_= 10.211.500.-I't )

6. Megjegyzés:

Jelen értékbecslés, a felkérés és az adatszolgaltatas értelmében az 1950 hrsz.-0 ingatlan
érték megallapitasat tartalmazza. Szakértd tajékoztatja Megbizot, hogy a helyszinraj-
zon lathaté az 1954/1 hrsz.-0 186 m? — es beépitetlen teriilet, mely elkeritetleniil az
aruhéz hatso udvarahoz kapcsolodik. Ezen telek fajlagos forgalmi érteke ( m®— ara)
megegyezik az értékelt ingatlannal figyelembe vett értékkel. A Megrendeld tudomasul
veszi, hogy az értékbecslés soran diagnosztikai vizsgalat, szerkezetfeltaras nem tortént.
Az érték megallapitas szemrevételezés és a helyiség tulajdonosatol kapott informaciok
alapjan késziilt. Az értékbecslés érvényessége 3 honap.

i —

Budapest , 2003. 05.16. /__— P RE—
T o S ——

PETRANYI TIBOR
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd
Ig. sz: 5683

21



22



23




Oldal: 3 /1
Ogyintézé:

ﬁ. Vasasné Majoros Kriszta
‘“%‘»‘,?'
ekt

KORZETL POLDHIVATAL VAC
VAC

2600 Kaptalan u. 1-3.
06/27/ 501-465

fulajdoni lap masoclat- (szemle)

2002.05.17
NAGYMAROS Szektor 53
beltertlet HRSZ: 1950 Térképszelvény : 18
Magyar utca 21
———————————————————————————————————— I.0€82 mmmom e e e e e -
1. Az ingatlan adatai:
Alrészlet adatok Aloszt&ly adatok
jel muv.,dg (kivett)min.o.,  ha,m2 kat.jév. ~ ha,m2 kat.jov.
/BK, £ill./ /BK, £ix1./
kivett 1571
aruhéaz
Foldrészlet dssz.: 1571

————————————————————————————————— II,.0882 ——--oms s s e o s
3. Bejegyzé hatdrozat: 43247/2001.08.29 g

Tul.hédnyad: 1/1
Jogcim: adésvétel , 43247/2001.08.29
Jogdllas: tulajdonos
Jogosult neve: NAGYMAROS VAROS ONKORMANYZAT Térzsszdm: 7
Cime: 2626 NAGYMAROS F&6 tér 5

2. Bejegyzd hatdrozat: 32207/1992

A nagymarosi 1950, 1851 hrsz ~ 4 ingatlanokat lejegyeztem
dsszevontam az aldbbi foldrészletre : 1950 hrsz - G 1571 m2
druhdz, udvarvisszajegyeztem a nagymarosi 2378 sz.tulajdoni
lapra A nagymarosi 2380 sz. tul.lapotmegszintettem



Lo 'Vasasné Majoros Kriszta
TUe/27/ 501-465

Tulajdoni lap wmascolat . {szemle}
2002.05,17
Szektoxr ! §3
Térképszelvény : 13

NAGYMAROS
belterulaet HRSZ: 1950
Magyar utca 21

11. Bejegyzd hatdrozat: 43247/2001.08.29

Terhelés: Jelzalogjog 39,000,000 FT, azaz Harminckilencmillid forint
vételdrhatralék és jar.erejéig
Jogosult neve: SZERIA VII INGATLANFORGALMAZ0 KFT Tdrzsszam: 10790795
Cime: 1055 BUDAPEST Falk Miksa utca 3
Utalasok: IL/3,

e m e e e P ey e b e P v e el o e S ey P T P At P e A r et e e At T Y e v PAn i mn pon en e e e At P e oy o W R B e D b R o e bmm e o

Megrendelo kdnyv szama: 30064/7715/2002
A tulajdoni lap mésolat az eredeti tulajdoni iap bejegyzéseivel a
kiadast megelézé napig mindenben megegyezik.

1

A tulajdoni lap masolat az 1996. LXXXV. tv. 30, paragrafusa alapjén
dijmentes. L s ‘

VAC, 2002.05.17 !‘

Q;)ﬂfKﬁL
o ko
\\(Vasgégéfuajoros Kriszta




9 &Z. MELLEKLET
HELYSZINRAJZ
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3.8Z2. MELLEKLET

RENDEZESI TERV KIVONAT
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Telepiiléskizpont vegyes teriilet

7.8

(1) A telepiiléskdzpont vegyes teriilet tobb onalld rendeltetési egységet magaba
foglalo, laké és olyan helyi telepiilési szintli igazgatasi, kereskedelmi,
szolgaltatd,  vendéglato, — szallashely szolgaltatd,  egyhazi,  oktatasi,
egészségiigyi, szocidlis épiiletek, valamint sportépitmények elhelyezésére
szolgal, amelyek alapveten nincsenek zavaro hatéssal a lakofunkciora.

(2) A telepiiléskozpont vegyes teriileten elhelyezheto:
1. lakoépiilet,
2. igazgatasi épiilet,
3 kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato, szallashely szolgaltato épiilet,
4. egyéb kozosségi szorakoztato épiilet,
5. egyhazi, oktatasi, egészségligyi, szocialis épiilet.

(3) A telepiiléskozpont vegyes teriileten az OTEK 31. § (2) bekezdésében eldirtak
figyelembevételével kivételesen elhelyezheto:
6. nem zavaro hatasi egyéb gazdasigi épitmeny,
7. sportépitmény.

(4) A telepuléskozpont vegyes teriileten nem helyezheto el:
8. onallo parkoloterilet és garazs a 3,5 t onsdlynal nehezebb
tehergépjarmiivek és az ilyeneket szallito jarmivek szamara,
9. parkolohaz, izemanyagtolto,
10. termeld kertészeti épitmeény,
11. az egyes ingatlanok rendeltetésszeri hasznalatahoz sziikséges gépjarmi
tarolasara szolgald garazsépiileten kivil, egyéb garazsépilet.

Epitési ovegetek

(5) A telepuléskozpont vegyes terillet az egyes teriiletrészek szerepkore €s
karakterbeli kiilonbsége alapjan az alabbi 6vezetekre tagozodik:
. Vi-1 altalanos telepiiléskdzponti funkciok dvezete
2. Vt-Kt kizarolagos hasznalat — iskola

(6) Vt-1 dvezet egyedi és részletes elGirasai
12. Telepiiléskozpont vegyes teriileten a telekhatarrendezés megengedett.
13. Telekfelosztas a teriileten nem lehetséges.
14. Telekdsszevonas az alabbi esetekben lehetséges:
a) utcafronti telekhatarral kozvetleniil nem rendelkezé telek a szomszédos
telekkel osszevonhatd
b) a korabban bizonyithatoan egy telekként létezd, idokozben megosztott
telkek osszevonhatok
c) telekosszevonas esetén, csak a kornyezetre jellemzd méretrendii épulet
alakithato ki a telken.
15. A telepiiléskozpont vegyes terilleten, a beépités modjara és mértékére
vonatkozé ovezeti jellemzoket a szabalyozasi terv tartalmazza.
16. A teriileten a hatsokert legkisebb mélysége 6,0 m lehet.
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17.

18.

19.

20.

A teriileten a fo rendeltetésti funkciot hordozod épiiletet a telek utcai
homlokvonalan kell elhelyezni.

Zartsor( beépités esetén:

a) az épiletnek legalabb az egyik oldalfalat a jelenlegivel megegyezo
telekhataron kell elhelyezni, jelenleg mindkét oldalfalaval a telek
oldalhataran allo épiiletet, az atépités soran is ily modon kell elhelyezni,

b) az utcafronti beépités hossza nem csokkenthetd, a beépités latvanybeli
zartsagat minden esetben (tomor kerités, kapu alkalmazasaval) biztositani
kell,

¢) az épillet tetogerincét az utcaval parhuzamosan kell kialakitani,

d) a helyi védelem alatt allo, fentiektdl eltérd modon kialakult épiiletet
eredeti formajaban meg kell érizni,

¢) az utcaval nem parhuzamos gerinccel kialakitott, nem védett épiiletek
atépités soran, az alabbi utcikban jelenlegi kialakitasi modjukat kovetoen
is elhelyezhetok:

» Molnar u. paratlan oldal,
» Szent Imre tér paros oldal.

Mindkét oldalhatarival zartsorGi  beépitéshez kapesolodo saroktelek
megengedett legnagyobb beépitettsége (figgetleniil az ovezet altalanos
elirasaitol), 80%.

A szabélyozasi terven kiilon jellel jelolt, jellemzéen egy hazszdmhoz
tartozo, egykori egy telek utélagosan feldarabolt, és kiilon helyrajzi szammal
cllatott ingatlanok csoportjara, az épitési jogokra ¢s kotelezettségekre
vonatkozéan az alabbi kiegészitd eldirasokat kell megtartani:

a) A telekalakitassal kapcsolatos altalanos szabalyok megegyeznek a nem
megosztott telkekre érvényes, adott ovezetre vonatkozo6 szabalyokkal, de
a szabalyokat telkek helyett épitési egységekre kell értelmezni.

Lipitési szabalyozasi szempontbol egy épitési egységnek kell tekinteni az
egy utcai hazszammal, illetve egy utcafronttal rendelkezd telkek
Osszesseget.

b) A kiilon helyrajzi szammal rendelkezo telkek az OTEK 36.§-ban foglalt
telepitési, illetve tiiztavolsag szempontjabol egy teleknek mindsiilnek.

¢) Barmely engedélykoteles épitési tevékenység megkezdése elOtt, a

kozterilletrdl jelenleg kozvetleniil nem megkozelithetd ingatlanok
feltarasara maganutat kell létrehozni, azt onalld hrsz-mal kell ellatni, €s a
foldhivatalban be kell jegyezni.
A kialakitandé maganat minimalis szélessége 3,0 m. A maganutat a
kialakult ingatlanok teriiletébdl egységesen egy idében kell lejegyezni. A
kialakult, vagy kialakitando athajtot, amennyiben az egyes ingatlanok
kozteriiletrdl masként nem kozelithetok meg, a maganut részének kell
tekinteni. Maganaton épitményt elhelyezni nem lehet.

d) Epitési egységen belil a maganut kivételével 0j telek telekosztassal nem
hozhat6 létre, az egyes telkek osszevonhatok.

) Az ingatlanokat egy tulajdonba keriilés esetén ossze kell vonni. Az
ssszevonasok kovetkeztében egységes, egy hazszam alatt egy helyrajzi
szam ala keriild teleknél a maganat besorolas megsziinik.

27



) A maganitrol megkozelitheto barmely onallo  hrsz.-i ingatlanon
folytatott engedélykoteles tevékenység esetén az engedélyezés-kérelmi
dokumentacionak a telies épitési egységre vonatkozéd helyszinrajzot
tartalmaznia kell.

(7) A Vt-1 dvezetben a beépitési modra, telekalakitasra, épitménymagassagra, a
beépitettség mértékére vonatkozo elbirasokat az alabbi tablazat tartalmazza.

maximalis beépithetd maximalis
o Fae i telkek i "
" ERER épitmény- minimalis . e e beépitett - nmin.
teriiletfel- | ,, beépitési s % i minimalis
; dvezet \ magassag telekteriilet- P ség zld
hasznilids maéd ‘. szélessége o
méret (m) Yo
(m) (m”) (%)
O* 4,0 K K 30 40
O* 4,0 K K 40 30
Z K(5,0) K K 30 40
Z K(5,5) K K 30 40
Z 4,0 K K 40 30
- § z K(4,5) K K 50 20
Z K(5,0) K K 50 20
Z K(5,5) K K 50 20
Z K(5,0) K K 60 15
Z K(5,5) K K 60 15
Z K(4,5) K K 75 10
Z K(5,0) K K 75 10

O* Kételezb épitési vonal a telek oldalhatdra
* A K() jellel jelolt esetben, az épiilet ulcai homlokzatmagassaga a csatlakozo épiiletek utcai

homlokzatmagassiganak atlagatol + 50 cm-rel térhet el. Az ily médon kialakitott épitmény magassiga

nem lehet nagyobb az ovezetre megéllapitott legnagyobb () jelben rogzitett épitménymagassagnal
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ATADAS- ATVETELI
ELISMERVENY

A Mai napon Petranyi Tibor igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd atadja
A

NAGYMAROS VAROS ONKORMANYZATA TULAJDONABAN LEVO
NAGYMAROS ARUHAZ MEGNEVEZESU 1950 HRSZ.
ALATTI INGATLAN

IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLO
SZAKVELEMENYET.

A munkafeladat elvégzését rendben lévonek talaltam, azzal kapcsolatban sem
mennyiségi, sem mindségi kifogast nem emelek.

Nagymaros, 2003.05.10.

% i
7~ & ——

Petranyi Tibor




