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hazszam: em/ajto: hrsz.: ing. nyilv. szam:
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1. EI6zmények

Megrendel6: Batki Laszlo

Megbizas datuma: 2024. aprilis 18., csutortok

Ertékelendd tulajdoni hanyad: 11

Ertékbecslés célja: Forgalmi érték meghatarozas

Helyszini szemle idépontja: 2024. aprilis 18., csutortok

Helyszini szemlén részt vett: Batki Laszlo

Ertékbecslés fordulonapja: 2024. aprilis 18., csutortok

Készilt 2024. aprilis 22., hétf6

Ertékelé cég neve: Szuti - Ker Kift.

Ertékel6 cég cime: 2635 Vamosmikola Ipolysagi u. 6.

Az értékbecslést készitette: Szutor Tamas

Az értékbecslést ellendrizte: Szutor Tamas

Rendelkezésre bocsatott dokumentumok, mellékletek:
fényképek

térképrészlet az ingatlan kornyékéré|
tulajdoni lap

hivatalos térképmasolat

2. Alapelvek, adatszolgaltatas, felhasznalas feltételei

Az értékelés soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozo altalanos szabalyokat, eléirasokat a TEGOVA,
valamint az EVS 2022 ajanlasa alapjan, kulonds tekintettel a 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel médositott 25/1997.
(VIIL.1.) PM rendeletre, mely a term&foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozé modszertani elvekrél szol.

Az értékelés a Megbiz6 altal szolgaltatott adatok, dokumentumok, és a helyszini bejaras soran szemrevételezéssel
megallapitott tények alapjan késziilt.

A szemrevételezés soran potencialisan veszélyes anyagok el6fordulasaval nem talalkoztunk. Eléfordulasukat a
helyszinen latottak sem indokoljak. Nem vallalunk felel6sséget az esetlegesen rejtetten el6forduld veszélyes anyagok —
olaj, azbeszt, savak vagy mas potencialisan veszélyes anyagok - jelenlétéért.

Az iratok valédisagat nem vizsgaltuk, felel6sséget nem vallalunk azon adatokért, amelyeket a tulajdonos tudott, de az
értékelé nem kapott meg.

Az értékelés targyat, mint tiszta tulajdonu, forgalomképes és tehermentes ingatlant értékeljik a helyszini szemle
idépontjaban megismert allapotdban. Semmilyen jogi természetl tgyben felel6sséget nem vallalunk. Nem folytattunk
vizsgalatot az értékelt vagyonra vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennall6 kotelezettségekkel
kapcsolatosan. Az értékelés feltételezi, hacsak errdl kilon emlitést nem tesznek, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a
tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetéek, valamint nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszeri eljarassal ne
lennének tisztazhatok.

Jelen vagyonértékelésben felhasznalt, a foldteriilet és épitmények méretére vonatkozd adatokat és egyéb leirasokat a
megbiz6 szolgéltatta, ezeket jogi szakértd, vagy hivatasos féldmérd nem igazolta. A kizarélag azonositasi célokat
szolgalé terlletleirasok tulajdon-atruhazasi okiratokban vagy mas dokumentumokban jogasz hiteles igazolasa nélkul
nem hasznalhaték fel.

Nem rendeltek, igy nem végeztink talajelemzést, illetve geoldgiai vizsgalatokat e jelentéssel kapcsolatban, tovabba
nem vizsgaltunk semmiféle vizre, olajra, szénre vagy mas felszin alatti &svanykincsre, vagy ezek felhasznalasara
vonatkozo jogokat vagy feltételeket.

Nem rendeltek, ezért nem végeztink kérnyezeti hatast vizsgalo tanulmanyt. Egyéb megallapitas hianyaban
feltételeztilk, leirtuk és szamitasba vettiik ebben a jelentésben, hogy az érvényben lévé allami és helyi szabalyokat és
torvényeket teljes mértékben betartottak.

Tovabba feltételeztlik, hogy a helyi és orszagos hatésagoktdl illetve az érdekelt maganszemélyektél és tarsasagoktol
minden sziikséges engedélyt, jdvahagyast, vagy egyéb torvényhozdi illetve adminisztrativ felhatalmazast és
jovahagyast beszereztek, illetve azok beszerezhet6k vagy megujithatok mindazon felhasznalasi célokra, amelyek e
jelentésben szerepelnek.
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A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt meghatarozott felhasznalasi
célra érvényesek.

Az értékkel kapcsolatban kifejtett kovetkeztetések és vélemények érvényességének id6tartamat jelentéstinkben
feltintettik. A kifejtett vélemény a hazai piacgazdasagnak a fenti id6pontban fennallé helyzetén és az akkor érvényes
forint — vasarléerdn alapul.

Jogi természeti vizsgalatot nem folytattunk, az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl nincs
tudomasunk.

A szakért6 jelen értékelés kapcsan kizardlag Megbizo felé tartozik feleléséggel, harmadik személy felé kotelezettség
nem terheli.

3. Dokumentumkezelés, korlatozasok

Szakeérto kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsatott dokumentumokat, adatokat és informaciokat Gzleti titokként kezeli,
és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak a Megbizo el6zetes irasbeli hozzajarulasaval adhatja ki.
Elemzésiink elkészitése soran olyan szdbeli és irasbeli informaciokat kaptunk, melyek pénzigyi és miikodési adatokat
egyarant tartalmaztak. Ezen adatok helyességét ellenérzés nélkiil elfogadtuk. Nem vallalunk felel6sséget a masok altal
szolgaltatott és megbizhaténak tartott informaciokeért.

4. Az értékelési modszerek ismertetése

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésére épiil6 médszer:

Az értékelés, a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé foldrajzi elhelyezkedés(, azonos tipusu, ingatlanok mar megtértént, konkrét
és ismert adasvételi ligyletek arainak, a vizsgalt esetre torténé kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik, az
értékmodosito tényezok figyelembevételével. Az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald tényezdk: megvaldsult lgyletek,
értékesités idépontja, elhelyezkedés, megkdzelithetéség, infrastrukturalis ellatottsag, nagysag, alternativ
hasznosithatésag, piaci megitélés.

Koltség alapu (nett6 pétlasi koltség alapi) megkozelités:

A koltség alapu érték-megkdzelités Iényege, hogy az ingatlan Gjraelballitasi koltségébdl le kell vonni az idé mulasa
miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldterilet értékét. Ez a mddszer a legkevésbé
fejezi ki a tényleges piaci viszonyokat. Ezért sziikséges az igy kapott érték kiigazitasa a piaci forgalmi értékké torténé
transzformalashoz.

Az eljaras soran el6szor az ingatlan telkének Ures allapotban valo értékét hatarozzuk meg, piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén alapuldé modszer szerint.

Ezt kbvetden az épiilet nettd potlasi értéke kerlil megallapitasra, amelyet az elmdult idészakban megépitett hasonld
funkcidju, volumend, felszereltségii ingatlanok, tényleges beruhazasi koltségei, publikus épitSipari argyljtemények,
vagy koltségnormativak alapulvételével kozelitjuk, illetve szakért6i tapasztalatunkkal allapitjuk meg. A netté pétiasi
értéket - ha sziikséges — csokkenteni kell az épulet allagat figyelembe vevé avultsaggal.

Az avultsag az épllet varhaté fennmaradasi id6tartamara is tekintettel a fizikai romlason tul figyelembe veszi annak
funkcionalis és erkdlcsi avulasat is.

Az avultsag illetve a korrekcids tényez6k meghatarozasa szemrevételezéssel, mlszaki becsléssel valamint
ingatlanforgalmazdi gyakorlati tapasztalatokbdl kiindulva torténik.

Hozamszamitason alapul6 értékelés:

A hozamszamitason alapul6 értékelés soran az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertl6 koltségek kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven
alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

5. Tanusitvany

A fentieket tekintve a Szakért6é az alabbiakat tanusitja:

* Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika mddszerét alkalmaztuk.

* A ténybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és helytalléak.

* A szakvéleményben foglalt elemzések, véleményalkotasok és kovetkeztetések a Szakérté személyes, részrehajlastol
mentes elemzései, véleményei és kdvetkeztetései.

* Nincsenek sem jelenbeli, sem jov6beni érdekeltségeink a jelentés targyat képez6 ingatlanban, nem vagyunk
részrehajldak, és nincsenek személyes érdekeink az értékelésben érintett Felek iranyaban.

» Szakeértd kijelenti, hogy sem jelenlegi, sem jovébeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az ingatlan
tulajdonosaval kapcsolatosan, tovabba kijelenti, hogy a szakértéi jelentésben megallapitott érték nincs 6sszefliggésben
az értékbecslésért kapott ellenértékkel.

* Elemzéseink, és szakvéleménylnk elkészitése a TEGOVA és az EVS 2022 iranyelveivel és értékelési szabalyaival
6sszhangban tortént.
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Figyelembe véve az értékelés targyat képez6 ingatlan sajatossagait, valamint az értékelés céljat, a gyakorlatban
hasznalt, az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara alkalmazott médszerek koézil a

piaci adatok ésszehasonlitasan alapulé maodszert valasztottuk, mivel jelen esetben ez kdzeliti meg
legjobban a valds piaci értéket, és azt alatamasztandé piaci adatok 6sszehasonlitasan alapuld

madszerrel ellendriztik.

Megallapitott forgalmi érték
suly sulyozott
Piaci adatok 8sszehasonlitasan alapuld érték 3,2 M Ft 100% 3,2 M Ft
Hozamszamitason alapul6 jelenérték 0%
Koltségalapu érték 0%
Adasvételi szerz6dés szerinti érték 0%
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke 3,2MFt| Brutté |

A hitelbiztositéki érték meghatarozasa:

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés:

Forgalomképes.

Jelenleg beépitetlen zartkert megjelélési az ingatlan.

Hosszu tavon kismértéki realértékndvekedést varunk az ingatlantol.

A megallapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes tulajdonviszonyokat tételez fel.

Terhelhet6sége, elérhetésége biztositott.

Kovetelés - kényszerbefektetés kockazata.

|Az ingatlan jellegére tekintettel 90-180 nap kézétti értékesitési idésziikségletet vesziink alapul.

Meghatarozott piaci érték

Hosszutavu értékallésag kockazata

Piaci adatok megbizhatésaganak kockazata

Egyéb adatok megbizhatésaganak kockazata

Kovetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata
Osszes kockazati elem

Hitelbiztositéki érték Brutté |

Megjegyzés:

Figyelembe véve az értékelés targyat képez6 ingatlan sajatossagait, valamint az értékelés céljat, a gyakorlatban
hasznalt, az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara alkalmazott médszerek kozll a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapul6 modszert valasztottuk, mivel jelen esetben ez kdzeliti meg legjobban a valés piaci értéket.
Az ingatlan forgalmi értékére, jellegénél fogva, a piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulé értékelés a legjellemzébb,
leginkabb meghatarozé.

A rendelekezéstiinkre bocsatott dokumentumok ( tulajdonlap, térképmasolat ), és a helyszini szemlén szerzett
tapasztalatok alapjan az ingatlan jogi helyzetét rendezettnek tekintjiik. A tulajdoni lap llIl. része, jelzalogjog bejegyzést
nem tartalmaz. Tulajdonos: 1/1- ed aranyban Nagymaros Varos Onkormanyzat.

Az Ingatlan Piaci Forgalmi Ertéke 3,2 M Forint.

Az értékek per-, teher- és igénymentes, forgalomképes allapotra vonatkozo értékek.

Az értékbecslés érvényességét 90 napban hatarozzuk meg.

Az ingatlan értékesitéséhez az AFA tdrvény és a jelen tulajdonviszonyok alapjan AFA nem kapcsolodik (alanyi AFA
mentes). Abban az esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a becsiilt érték bruttd, AFA-val ndvelt értékként
értendd.

Késziilt: 2024. aprilis 22., hétfé
Készitette: |Szutor Tamas ellendrizte:

Szutor Tamas
ingatlan-értékbecsl6-vagyonértékeld
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Ingatlan jellemzése
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Az ingatlan cime:
varmegye: irszam.: [helységnév: utcanév:
Pest 2626 Nagymaros kulterilet
hazszam: em/ajté: hrsz.: ing. nyilv. szam:
13508 10 /2014
1. oldal

1.1. Az ingatlan elhelyezkedése, fekvése, megkozelithetésége, kornyezete

Telepiilés teriileti elhelyezkedése

Nagymaros (németiil: Grossmaros) varos Pest megyében, a Szobi jarasban talalhaté. Véactdl délnyugatra, a févarostol
52 km-re északnyugatra, a Duna bal partjan, Visegraddal szemben helyezkedik el.

Telepiilés megkozelithetésége

Nagymaros a Dunakanyarban, a Duna bal partjan, a Bérzsény labanal fekszik, szemben Visegraddal és a visegradi
varral. Megkozelitheté vasuton a Budapest-Szob févonalon Nagymaros-Visegrad vagy Nagymaros allomason leszallva,
menetrendi kirdnduléhajéval, szarnyashajéval Budapestrdl és Esztergombdl is, vagy Visegradrél komppal, esetleg a 12-
es orszaguton gépkocsival.

Telepiilés jellemzése, infrastrukturalis ellatottsaga

Infrastruktaralis ellatottsaga teljes. Lakosainak szama: 5.085 f6.

Ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése

Az értékbecslés targyat képez6 ingatlan Nagymaros kilteriiletén a Késpallagi ut kzelében helyezkedik el.
Az ingatlan kénnyen megkézelitheté személygépkocsival betonozott bicikli uton.

1.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

Kérnyezé ingatlanok jellemzé hasznositasa

zartkert

Az ingatlan jelenlegi hasznositasa

zartkert

Szakért6 szerinti legjobb hasznositas

meglévd
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2. oldal

1.3. A teriilet ingatlanpiaci elemzése

A varos ingatlanpiaci helyzetét is megszabja a régioban illetve a megyében valo elhelyezkedése, valamint a nagyobb
varosok ( Vac, Budapest ) viszonylagos kdzelsége. Ez hatassal van az ingatlanarakra is. Az értékelés targyaval azonos
tipusu ingatlanok értékesitése hosszu id6 alatt lehetséges.

Elérelathatéan az ingatlan értékét hosszu tavon megtartja illetve kismértéki realértékndévekedést varunk az ingatlantdl.

Epitési 6vezet [Vegyes Epitési 6vezet tipusa [Hétvégihazas

Ingatlan megkozelithetésége Szilard burkolatu Gton

Kozlekedési eszk6zok Tomegkozlekedéssel

Vasuti megalld tavolsaga 4 000 m|Trolibusz megalléjanak tavolsaga
Tavolsagi busz megalléjanak tavolsaga Villamosmegallé tavolsaga

Helyi busz megélldjanak tavolsaga Metrémegallé tavolsaga

Hév megallo tavolsaga

Ertéket jelentésen befolyasold koriilmények, egyéb megjegyzések

Nincs.

2.1. A telek leirasa

Telek kialakitasa K6zbensé telek

Telek alakja Szabalyos négyszdg alaku
Telek hatarai

Telek keritettsége Teljesen korbekeritett

Kerités tipusa

Beépités mddja

Terulet beépitettsége (%)

Domborzati és lejtésviszonyok Lejt Lejtés mértéke (%) 2%
Fekvés, tajolas EK-DNy
Fak, telepitmények Rendezett fakkal beliltetett utca, lasd a csatolt fotokat

2.2. A telek kézmliellatottsaga

Osszkozmii [

Elektromos energia Nincs
Vizellatas Nincs
Szennyvizelvezetés Nincs
Gazellatas Nincs
Csapadékvizelvezetés Nincs
Telefonvonal Nincs
Kabeltévé Nincs
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Osszehasonlité adatok elemzése telkes ingatlan esetén
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Az ingatlan cime:
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[ Ertékelt ingatlan

|. 6sszehasonlité adat

Il. 6sszehasonlité adat

lll. 6sszehasonlité adat

Az ingatlan cime

Nagymaros

Nagymaros

Nagymaros

Telek terllete

2 259 m?

4 665 m?

7473 m?

11 035 m?

Tranzakcio tipusa

kinalat

kinalat

kinalat

Eladasi ar

Eladasi/kinalati ar

9 500 000 Ft

7 000 000 Ft

22 800 000 Ft

Datum

2024

2024

2024

Midta van a piacon

Adat forrasa (forras, név, telefon)

internet

internet

internet

Fajlagos ar

2 036,44 Ft/m?

936,71 Ft/m?

2 066,15 Ft/m?

Fajlagos ar kerekitve

2 000 Ft/m?

900 Ft/m?

2 100 Ft/m?

Korrekci6 tényezék

Infrastrukturalis adottsagok
(kdzmivek, utak, keritettség,
stb.)

kdzm( nélkil

kézm nélkil

kézm nélkil

kézm( nélkil

betonozott

betonozott

fold at

fold ut

nem bekeritett

nem bekeritett

nem bekeritett

nem bekeritett

% 0% 3% 3%
kilvaros kilvaros kilvaros kilvaros
., kiltertlet kilterlet kiltertlet kiltertlet
Elhelyezkedés
% 0% 5% 0%
Kornyezeti szempontok miatt 0% 0% 0%
Kinalati ar miatt -15% -15% -15%
T . . kisebb kisebb kisebb
elek nagysaga miatt
% -3% -3% -5%
. rendezett rendezett rendezett rendezett
Jogi szempontok
% 0% 0% 0%
Jelleg, funkcié beépitettlen tertle beépitettlen tertlet beépitettlen terilet beépitettlen terilet
’ zartkert zartkert zartkert zartkert
% 0% 0% 0%
Inflacid/értékkorrekcio [
% 0% 0% 0%
Egyéb
% 0% 0% 0%
Korrekci6 tényezék 6sszesen -18% -10% -17%
Korrekcié -360 Ft/m? -90 Ft/m? -357 Ft/m?
Korrigalt fajlagos ar 1 398 Ft/m? 1640 Ft/m? 810 Ft/m? 1743 Ft/m?
Korrigalt fajlagos ar kerekitve 1400 Ft/m? 1 600 Ft/m? 800 Ft/m? 1700 Ft/m?
Becsillt érték: 3 162 600 Ft Becsiilt érték kerekitve 3200 000 Ft
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Fényképmelléklet

szutortomi@gmail.com
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Szuti Ker Kift.

Az ingatlan cime:
varmegye: ir.szam.: |helységnév: utcanév:
Pest 2626 Nagymaros kulterulet
hazszam: em/ajté:  |hrsz.: ing. nyilv. szam:
13508 10 /2014
1. oldal
Megkozelithetéség

n
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06-30-200-9907 Szuti Ker Kift.
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