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Figyelembe véve az értékelés targyat képez6 ingatlan sajatossagait, valamint az értékelés céljat, a gyakorlatban
hasznalt, az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara

piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulé alkalmazott
modszerek |hozamszamitason alapulé
kozul a médszert valasztottuk, mivel jelen esetben ez kozeliti
meg
legjobban a valds piaci értéket, és azt alatamasztandd mddszerrel ellenériztik.

Megallapitott forgalmi érték

suly sulyozott
Piaci adatok dsszehasonlitasan alapulo érték 81,9 M Ft 100% 81,9 M Ft
Hozamszamitason alapul6 jelenérték 79,1 M Ft 0% 0,0 M Ft
Koltségalapu érték 0%
Adasvételi szerz6dés szerinti érték 0%
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke 81,9 M Ft| Brutto

A hitelbiztositéki érték meghatarozasa:

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés:

Forgalomképes.

Jelenleg mikodé halsitd egység.

Hosszu tavon kismértéki realértéknévekedést varunk az ingatlantol.

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

Terhelhet&sége, elérhetésége biztositott.

Kovetelés - kényszerbefektetés kockazata.

Az ingatlan jellegére tekintettel 180-360 nap kozétti értékesitési idbsziikségletet vesziink alapul.

Meghatarozott piaci érték

Hosszutavu értékallésag kockazata

Piaci adatok megbizhatésaganak kockazata

Egyéb adatok megbizhatésaganak kockazata

Kovetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének
kockazata

Osszes kockéazati elem

Hitelbiztositéki érték Brutté

Megjegyzés:

Figyelembe véve az értékelés targyat képezd ingatlan sajatossagait, valamint az értékelés céljat, a
gyakorlatban hasznalt, az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara alkalmazott médszerek
kozil a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszert valasztottuk, mivel jelen
esetben ez kdzeliti meg legjobban a valés piaci értéket,és azt alatdmasztandé hozamalapu
értékelési modszerrel ellendriztik. Megallapitasunk szerint a piaci adatok 6sszehasonlitasan, és a
hozamszamitason alapul6 értékek tdmogatjak egymast. Az ingatlan forgalmi értékére, jellegénél
fogva, a piaci adatok ésszehasonlitasan alapulé értékelés a legjellemzébb, leginkabb
meghatarozo.

A rendelekezésiinkre bocsatott dokumentumok ( tulajdonlap ), és a helyszini szemlén szerzett
tapasztalatok alapjan az ingatlan jogi helyzetét rendezettnek tekintjuk. A tulajdoni lap lll. része,
jelzalogjog bejegyzést nem tartalmaz.

Tulajdonos: 1/1 - ed aranyban Nagymaros Varos Onkormanyzata.

Figyelem!! Az ingatlan szakérté megallipitasa szerint, havi brutté6 800.000,- Forint értékben
bérbeadhato, a hely kiilonleges adottsagait és a tiz éves megtériilési id6t figyelembe véve.

Az Ingatlan Altalam Becsiilt Piaci Forgalmi Ertéke 81,9 M
Forint.

Az értékek per-, teher- és igénymentes, forgalomképes allapotra vonatkozé értékek.
Az értékbecslés érvényességét 90 napban hatarozzuk meg.

Az ingatlan értékesitéséhez az AFA trvény és a jelen tulajdonviszonyok alapjan AFA nem kapcsolédik (alanyi AFA mentes).
Abban az esetben, ha az értékesitést AFA terhelné, akkor a becsiilt érték bruttd, AFA-val novelt értékként értends.




Késziilt: 2026. februar 2., hétfé

Készitette: |Szutor Tamas ellendrizte: . -y p
Szutor Tamas ingatlan-értékbecslé
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1. ElI6zmények
Megrendel6: Nagymaros Varos Onkormanyzata
Megbizas datuma: 2026. januar 27., kedd
Ertékelendd tulajdoni hanyad: 1/1
Ertékbecslés célja: Forgalmi és hitelbiztositéki érték meghatarozas
Helyszini szemle id6pontja: 2026. januar 27., kedd
Helyszini szemlén részt vett: Hlavatai Nora
Ertékbecslés forduldnapja: 2026. januar 27., kedd
Készilt 2026. februar 2., hétfé
Ertékel6 cég neve: Szuti - Ker Kit.
Ertékeld 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 kornyékérdl

tulajdoni lap

hivatalos térképmasolat

2. Alapelvek, adatszolgaltatas, felhasznalas feltételei

Az értékelés soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos szabalyokat, eléirasokat a TEGOVA,
valamint az EVS 2024 ajanlasa alapjan, kilonos 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
vonatkoz6 moédszertani elvekrdl szol.

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

A szemrevételezés soran potencialisan veszélyes anyagok el6fordulasaval nem talalkoztunk. El6fordulasukat a
helyszinen latottak sem indokoljak. Nem vallalunk felel6sséget az esetlegesen rejtetten eléforduld veszélyes anyagok
— olaj, azbeszt, savak vagy mas potencialisan veszélyes anyagok - jelenlétéért.

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

Az értékelés targyat, mint tiszta tulajdonu, forgalomképes és tehermentes ingatlant értékeljuk a helyszini szemle
idépontjaban megismert allapotaban. Semmilyen jogi természetii ligyben felel6sséget nem vallalunk. Nem folytattunk
vizsgalatot az értékelt vagyonra vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel
kapcsolatosan. Az értékelés feltételezi, hacsak errél kilon emlitést nem tesznek, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a
tulajdonjogok megfelel6ek és értékesithetéek, valamint nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszeri eljarassal ne
lennének tisztazhatok.

Jelen vagyonértékelésben felhasznalt, a foldterlilet és épitmények méretére vonatkozd adatokat és egyéb leirasokat a
megbizo szolgaltatta, ezeket jogi szakértd, vagy hivatasos foldmérd nem igazolta. A kizarélag azonositasi célokat
szolgalo teruletleirasok tulajdon-atruhazasi okiratokban vagy mas dokumentumokban jogasz hiteles igazolasa nélkul
nem hasznalhatok fel.



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

Nem rendeltek, ezért nem végeztiink kdrnyezeti hatast vizsgald tanulmanyt. Egyéb megallapitas hianyaban
feltételeztlk, leirtuk és szamitasba vettiik ebben a jelentésben, hogy az érvényben 1év6 allami és helyi szabalyokat és
torvényeket teljes mértékben betartottak.

Tovabba feltételeztik, hogy a helyi és orszagos hatdésagoktodl illetve az érdekelt maganszemélyektdl és tarsasagoktol
minden szlkséges engedélyt, jovahagyast, vagy egyéb térvényhozdi illetve adminisztrativ felhatalmazast és
jovahagyast beszereztek, illetve azok beszerezhet6k vagy megujithaték mindazon felhasznalasi célokra, amelyek e
jelentésben szerepelnek.

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 idStartamat jelentésiinkben
feltlintettik. A kifejtett vélemény a hazai piacgazdasagnak a fenti idépontban fennallé helyzetén és az akkor érvényes
forint — vasarléerén alapul.

Jogi természetii vizsgalatot nem folytattunk, az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl nincs
tudomasunk.

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

3. Dokumentumkezelés, korlatozasok

Szakért6 kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsatott dokumentumokat, adatokat és informacidkat tizleti titokként kezeli,
és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak a Megbiz6 el6zetes irasbeli hozzajarulasaval adhatja ki.
Elemzésuink elkészitése soran olyan szébeli és irasbeli informacidkat kaptunk, melyek pénziigyi és mikodeési
adatokat egyarant tartalmaztak. Ezen adatok helyességét ellenérzés nélkil elfogadtuk. Nem vallalunk felel6sséget a
masok altal szolgaltatott és megbizhaténak tartott informaciokért.

4. Az értékelési modszerek ismertetése

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésére épiilé6 modszer:

Az értékelés, a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé foldrajzi elhelyezkedés(i, azonos tipusu, ingatlanok mar megtortént,
konkrét és ismert adasvételi Ugyletek arainak, a vizsgalt esetre torténd kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik,
az értékmodosito tényezok figyelembevételével. Az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalo tényezdk: megvaldsult Ggyletek,
értékesités idépontja, elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag, nagysag, alternativ
hasznosithatdsag, piaci megitélés.

Koltség alapu (nett6 pétlasi koltség alapu) megkozelités:

A koltség alapu érték-megkdzelités 1ényege, hogy az ingatlan Gjraelballitasi koltségeébdl le kell vonni az idé mulasa
miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét. Ez a modszer a legkevésbé
fejezi ki a tényleges piaci viszonyokat. Ezért sziikséges az igy kapott érték kiigazitasa a piaci forgalmi értékké torténd
transzformalashoz.

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

Ezt kovetben az épllet nettd potlasi értéke kerlil megallapitasra, amelyet az elmult id6szakban megépitett hasonld
funkcioju, volumen, felszereltségi ingatlanok, tényleges beruhazasi koltségei, publikus épitdipari argyljtemények,
vagy koltségnormativak alapulvételével kdzelitjuk, illetve szakértdi tapasztalatunkkal éllapitjuk meg. A netto poétlasi
értéket - ha szikséges — csokkenteni kell az épulet allagat figyelembe vevé avultsaggal.

Az avultsag az épulet 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, miiszaki becsléssel valamint
ingatlanforgalmazoi gyakorlati tapasztalatokbdl kiindulva torténik.

Hozamszamitason alapulé értékelés:

A hozamszamitason alapulé értékelés soran az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerulé koltségek kilonbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven
alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

5. Tanusitvany

A fentieket tekintve a Szakért6 az alabbiakat tanusitja:

» Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika médszerét alkalmaztuk.

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



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

* Nincsenek sem jelenbeli, sem jovébeni érdekeltségeink a jelentés targyat képezd ingatlanban, nem vagyunk
részrehajloak, és nincsenek személyes érdekeink az értékelésben érintett Felek iranyaban.

» Szakért6 kijelenti, hogy sem jelenlegi, sem jovébeli érdekeltsége nincs az értékelt ingatlannal, az ingatlan
tulajdonosaval kapcsolatosan, tovabba kijelenti, hogy a szakértdi jelentésben megallapitott érték nincs
Osszefliggésben az értékbecslésért kapott ellenértékkel.

» Elemzéseink, és szakvéleményiink elkészitése a TEGOVA és az EVS 2024 iranyelveivel és értékelési szabalyaival
O0sszhangban tortént.
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1.1. Az ingatlan elhelyezkedése, fekvése, megkozelithetésége, kornyezete

Telepiilés teriileti elhelyezkedése

Pest megyében, Vactdl nyugatra, Budapesttdl 52 kilométerre északnyugatra, a 12-es f6ut mentén, Visegraddal
szemben; tavolsaga ez utébbi telepuléstdl Iégvonalban valamivel kevesebb mint egy kilométer. Kézpontjan a 12-es
féut halad végig, fontos belterlileti Utja még a telepiilésnek a 12 128-as ut. Késpallaggal a 12 106-os ut kéti 6ssze,
hajéallomasanak kézuti megkdzelitését pedig a féut fel6l az alig tobb mint szaz méter hosszi 12 307-es Ut biztositja.

Telepiilés megkozelithetésége

Az M2-es autéutbdl és a 2-es féutbol Vactol északnyugatra agazik ki a Duna bal partjan Szobig haladé 12-es féut,
amely Vaci Ut és Millenium sor néven szeli at a varost. Menetrend szerinti autdbuszjarat nincs a varosban. A varos a
Duna bal partjan, a Budapest—Szob-vasutvonalon elhelyezkedé Nagymaros-Visegrad megalléhelyen és Nagymaros
vasutalloméason kdzelitheté meg. A nyari szezonban a MAHART-Passnave kirandul6hajoi a budapesti Vigado téri
hajoallomasrdl naponta tébbszor indulnak a Dunakanyar térségébe. Visegradra pedig egész évben a Z70-es z6nazé
személyvonatokhoz igazitottan kompjarat jar at érankénti gyakorisaggal.

Telepiilés jellemzése, infrastrukturalis ellatottsaga

Infrastruktaralis ellatottsaga teljes. Lakosainak szama: 5.011 6.
A kommunalis szolgaltatasok elérhetéek.

Ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése

Az értékelt ingatlan Nagymaroson, a Dunaparton a Magyar utcaban helyezkedik el. Megkdzelithetésége
személygépkocsival és tdmegkodzlekedési eszkdzokkel (MAV, MAHART) egyarant biztositott. Parkolasi lehetéség az
ingatlan el6tt az utcan - korlatozott szamban - all rendelkezésre.

1.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatosaga

Kornyezé ingatlanok jellemz6 hasznositasa

Uzlethelyiségek

Az ingatlan jelenlegi hasznositasa

Uzlethelyiség

Szakért6 szerinti legjobb hasznositas

meglévo
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2. oldal 1.3. A teriilet ingatlanpiaci elemzése

A targyi ingatlan Budapest agglomeracios dvezetben talalhatd. A névekedés motorja a févarosbal kikoltdézé
népesség, amely figyelme egyre inkabb a draga budai oldal feldl a jelenleg alacsonyabb aru pesti agglomeracios
Ovezet felé terelédik. Pest megye ingatlanpiaci felértékel6dése a nagymarosi ingatlanok értékét is magaval huzta.

Nagymaros - kdrnyezeti és infrastrukturalis adottsagai miatt - az elkdvetkezd években tovabbra is a jelentés mozgast
produkald, mind a helyi lakossag, mind a kikolt6zok kereslete és kinalata altal megszabott ingatlanforgalom fogja
jellemezni. Hosszu tavon kismértékd, inflacié kovet6 értékndvekedést varunk az ingatlantdl.

Epitési 6vezet [Vegyes Epitési 6vezet tipusa |Kézponti vegyes

Ingatlan megkozelithetosége Szilard burkolatu Gton

Kozlekedési eszk6zok Tomegkozlekedéssel

Vasuti megallé tavolsaga 200 m(Trolibusz megalldjanak tavolsaga
Tavolsagi busz megalldjanak tavolsaga Villamosmegall6 tavolsaga

Helyi busz megalléjanak tavolsaga Metrémegall6 tavolsaga

Hév megallé tavolsaga

Ertéket jelentésen befolyasolé koriilmények, egyéb megjegyzések

Jo elhelyezkedés(, kdnnyen megkézelithetd kozepes alapterilet Gzlethelyiség.

2.1. A telek leirasa

Osszkdzmii x

Elektromos energia 220/380 V

Vizellatas Halézatos vizvezeték
Szennyvizelvezetés Szennyvizcsatorna

Gazellatas Foldgazvezeték
Csapadékvizelvezetés Felszini csapadékviz elvezetés
Telefonvonal

Kabeltévé

Telek kialakitasa Sarok telek
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Telek alakja Szabalyos négyszog alaku

Telek hatarai

Uzlethelyiségek, Dunapart

Telek keritettsége

Kerités tipusa

Beépités modja

Szabadon allé

Terllet beépitettsége (%)

Domborzati és lejtésviszonyok

Sik

Lejtés mértéke (%)

Fekvés, tajolas

ENy-DK

Fak, telepitmények

rendezett fakkal belltetett utca, lasd a csatolt fotokat

2.2. A telek kézmiiellatottsaga

3. oldal

Megjegyzés
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Az ingatlan cime:

Szuti Ker Kift.

megye: irszam.:  helységnév: utcanév:
Pest 2626 Nagymaros Magyar
hazszam: em/ajtd:  hrsz.:

ing. nyilv. szam:

A berendezési targyak a helyszini szemle idépontjaban Gizemképes allapotban voltak.

3.1. Az épiilet leirasa

Epités éve 1950 es
Felyjitas, korszerlsités éve

Felujitas, korszerisités leirasa

Bdvités éve

Bévités leirasa

Epitészeti kialakitas kdzepes
Komfortfokozat Komfortos
Fizikai allapot (%) 90%

Atlagos készilltségi fok (%)

Epiilet széveges jellemzése

Koénnylszerkezetes épitési médban épilt Uzlethelyiség.

3.2. Az épiilet kozmiellatottsaga

Osszkoézmii X

Elektromos energia

220/380 V

Vizellatas

Hal6zatos vizvezeték

Szennyvizelvezetés

Szennyvizcsatorna

Gazellatas

Foéldgazvezeték

3.3. Az épiilet szerkezeti leirasa

Epitési mod Konnyliszerkezetes
Kivitelezés minésége Kbzepes

Alapozas Savalap

Talajviz, talajpara elleni szigetelés Van

Flgg6leges teherhordd szerkezetek Fa kénnyliszerkezet (szerelt)
Vizszintes teherhordd szerkezetek Egyéb

Valaszfalak Szerelt, réteges valaszfal
Vazszerkezet kitolto falazat Szerelt

Kéménypillérek

Tetd kialakitasa, tipusa Lapostetd

Tet6szerkezet

Faanyagu fedélszerkezet

Tet6fedés, héjalas

Modifikalt bitumenes szigetel6 lemez

Ablakok szerkezete

Fa ragasztott tok és szarnykeret

Ablakok Uvegezése

Kétrétegl

Ajtészerkezetek

Fa szerkezet(

Kilsé fellletképzés

festett




Ingatlan jellemzése

szutortomi@gmail.com

06-30-200-9907

Az ingatlan cime:

Szuti Ker Kift.

megye: irszam.:  helységnév: utcanév:

Pest 2626 Nagymaros Magyar

hazszam: em/ajté:  hrsz.: ing. nyilv. szam:
1. 1857/2 3 /2026

Belsé felliletképzés

festett falak

Burkolatok, allaguk

lasd: helyiséglista

Badogszerkezetek, ereszcsatorna

Flitési mod Egyedi |
Fltési mod tipusa

Split klima |
Héleado felliletek
Melegvizellatas Villanybojler

Egyéb épliletgépészeti berendezések

Egyéb jelentds értékli berendezések

split klima, riaszté

4. oldal 4.4. Miiszaki paraméterek

Alapozas allapota Megfelel6
Alapozasi hiba leirasa

Szigetelés allapota Megfelel®
Szigetelési hiba leirasa

Teherhordd szerkezet allapota Megfeleld

Szerkezeti hiba leirasa

Hétechnikai megfeleléség

Nem megfelelé

Homlokzatburkolat allapota kozepes
Tet6szerkezet/tet6fedés allapota kozepes
Tetészerkezet/tetéfedés jellemzése

Nyilaszarok allapota kozepes

Nyilaszarok jellemzése

Faszerkezet(i ablakok, faszerkezet( ajtok kerliltek beépitésre.

Padozatburkolat allapota

kozepes

Epiiletgépészet allapota

kozepes

Epliletgépészet allapotanak
jellemzése

biztositjabiztositja.

Az Uzlet split klimaval hiithetd, flthetd, a melegviz ellatast villanybojler

4.5. Osszegzés

Igényszint kozepes

Fizikai allapot  |90%




Ingatlan jellemzése
szutortomi@gmail.com

Az ingatlan cime:

06-30-200-9907 Szuti Ker Kft.

megye: irszam.:  helységnév: utcanév:
Pest 2626 Nagymaros Magyar
hazszam: em/ajtd:  hrsz.: ing. nyilv. szam:

Az Uzlethelyiség folyamatosan karbantartott, kozepes miiszaki allapotu.

Megjegyzés




Helyiséglista

szutortomi@gmail.com

06-30-200-9907

Az ingatlan cime:

Szuti Ker Kft.

varmegye: irszam.: |helységnév: utcanév:
Pest 2626 Nagymaros Magyar
hazszam: em/ajto: hrsz.: ing. nyilv. szam:
1. 1857/2 3 /2026
1. oldal
szintek brutté teriilet netto teriilet
Vendéglato 86 m? 86 m?
osszesen: 86 m? 86 m?
ingatlan funkciéja: nem lakas
tulajdoni lap
szamitas alapjat képezo érték: 86 m* 86 m*

szintek: helyiségek: brutté teriilet: | netté teriilet: burkolatok: allapot: feliiletképzés
86,00 m? 86,00 m? jarélap kézepes festett]
Vendéglato
% 100%
l6sszesen: 86 m? 86 m?
szintek: helyiségek: brutto teriilet: | netto teriilet: burkolatok: allapot: feluletképzés
%

Osszehasonlité adatok elemzése felépitményes ingatlan esetén




szutortomi@gmail.com

06-30-200-9907

Szuti Ker Kft.

Az ingatlan cime:

varmegye: irszam.:  |helységnév: utcanév:
Pest 2626 Nagymaros Magyar
hazszam: em/ajto: hrsz.: ing. nyilv. szam;
1. 1857/2 3 /2026
Ertékelt ingatlan |. 6sszehasonlitoé adat | Il. dsszehasonlitd adat |lIl. 6sszehasonlité adat
Az ingatlan cime
Visegrad Vac Visegrad
Eniilet db 1db 1db 1db 1db
pue terilet 86 m? 820 m? 322 m? 210 m?
Telek terilete 300 m? 2 586 m?
Tranzakcio tipusa kinalat kinalat kinalat
Eladési ar
Eladasi/kinalati ar 1034 000 000 Ft 349 000 000 Ft 229 000 000 Ft
Datum 2026 2026 2026
Midta van a piacon
Adat forrasa (forras, név, telefon)
internet internet internet
Fajlagos ar 1260 975,61 Ft/m? 1083 850,93 Ft/m? 1090 476,19 Ft/m?
Fajlagos ar kerekitve 1261 000 Ft/m? 1 083 900 Ft/m? 1 090 500 Ft/m?
osszkomfortos
komfortos O0sszkomfortos Osszkomfortos osszkomfortos
Miiszaki allapot kdzepes jo io jo
% -5% -5% -5%
Epités éve 1950 es 1950 el6tt
% 0% 0% 0%
0sszkdézmiives 0sszkdézmiives 0sszk6zmiives o0sszk6zmiives
Infrastrukturalis adottsagok |szilard burkolatu ut szilard burkolatu ut szilard burkolatd Gt szilard burkolaty Gt
(kbzmivek, utak, keritettség,
stb.)
% 0% 0% 0%
belvaros belvaros belvaros belvaros
belterulet belterulet beltertlet beltertlet
Elhelyezkedés
% 0% 0% 0%
Kornyezeti szempontok 0% 5% 5%
Alaptertlet miatt 10% 10% 10%
Kindlati ar miatt -15% -15% -15%
Telek nagysaga miatt
% 0% 0% 0%
rendezett rendezett rendezett rendezett
Jogi szempontok
% 0% 0% 0%
mkodo mkodo miikodé miikodd
Jelleg, funkcié vendéglato széloda étterem étterem
% 0% 0% 0%




Inflacio/értékkorrekcio

% 0% 0% 0%
Egyéb Arterlilet

% -10% -10% -10%
Korrekcioé tényezék 6sszesen -20% -15% -15%
Korrekcio -252 200 Ft/m? -162 585 Ft/m? -163 575 Ft/m?
Korrigalt fajlagos ar 952 347 Ft/m? 1008 800 Ft/m? 921 315 Ft/m? 926 925 Ft/m?
Korrigalt fajlagos ar kerekitve 952 300 Ft/m? 1 008 800 Ft/m? 921 300 Ft/m? 926 900 Ft/m?

Becsiilt érték

81 897 800 Ft

Becsiilt érték kerekitve

81 900 000 Ft

Ingatlan bérletére vonatkozé6 6sszehasonlité adatok

szutortomi@gmail.com

06-30-200-9907

Szuti Ker Kft.

Az ingatlan cime:

varmegye: irszam.: |helységnév: utcanév:

Pest 2626 Nagymaros Magyar

hazszam: em/ajté:  |hrsz.: ing. nyilv. szam:
1. 1857/2 3 /2026

|. dsszehasonlité adat

Il. 6sszehasonlité adat

Ill. 6sszehasonlité adat

Az ingatlan cime

Veréce

Pomaz

Vac

Az ingatlan terulete

60 m?

100 m?

30 m?

Bérleti dij (F/hd)

300 000 Ft/ho

750 000 Ft/ho

120 000 Ft/hé

Bérleti dij

5 000 Ft/m?hé

7 500 Ft/m?hé

4 000 Ft/m?/ho

Lakas bérleti dijara
vonatkoz6 iranyado berleti |5 50 pymaie | KOTEKCIO | 5ot | Korrekcioval: 5 225 Ftimh6
dij az adott helyen (%):
Ingatlan terUIete:| 86 m? Havi bevétel=teriiletxbérleti dij: 449 350 Ft
Jelenlegi hasznalat: |vendéglaté |
Bevételek
Piaci adatok szerint szamolva a
fajlagos bevétel=havi bevétel*12 5392 200 Ft/év
Kihasznaltsag (%): 95%
Figyelembe vehetd bevétel: 5122 590 Ft/év
Koltségek
A tulajdonos fenntartasi koltségei - rezsiként fizeti a bérl6 (Ft/év) 0 Ft/év
Menedzselési koltségek Az éves bevételek %-a 2% 102 452 Ft/év
o A bekertlési koltség (Ft/m?) 200 000 Ft/m?
Feldjitasi koltségalap — _
A potlasi koltség %-a 1% 172 000 Ft/év
Egyéb koltségek (biztositas, add) [Az éves bevételek %-a 2% 102 452 Ft/év

Osszeg:

376 904 Ft/év

Eves egyenleg

4 745 686 Ft/év

Tokésitési kamatlab (%)

6,0%

Eves
kamatlab

egyenleg/tékésitési

79 094 767 Ft

Az ingatlan jelen értéke

79 094 767 Ft




Fényképmelléklet

szutortomi@gmail.com

06-30-200-9907

Az ingatlan cime:

Szuti Ker Kft.

varmegye: irszam.: |helységnév: utcanév:
Pest 2626 Nagymaros Magyar
hazszam: em/ajté:  |hrsz.: ing. nyilv. szam:
1. 1857/2 3 /2026
1. oldal

Megkozelithetéség

Homlokzatok

Panorama

Fényképmelléklet

szutortomi@gmail.com

06-30-200-9907

Az ingatlan cime:

Szuti Ker Kft.

varmegye: |ir.szém.: |he|ységnév:

utcanév:




Pest 2626 Nagymaros Magyar
hazszam: em/ajté:  |hrsz.: ing. nyilv. szam:
1. 1857/2 3 /2026

2. oldal

Halas




ortomi@amail.com

agymaros-vlsegrad
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