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Ertéktanusitvany

Az ingatlanok cimei: 2626 Nagymaros Csillag utca 4.
Az ingatlan helyrajzi szama: Nagymaros belteriilet 1954/4 hrsz.
Az ingatlan megnevezése: Kivett / épiilet, udvar

A Nagymarosi Onkorméanyzatnak sziiksége van a tulajdonaban levd lakéingatlan bérbeadasi, illetve
ingatlanegyiittes eladasi értékeire, ez miatt a Megrendeld kérte az ingatlanok forgalmi (piaci) értékének

¢és bérbeadasi dijanak meghatarozasat.
Az értékelés modszere: Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés.

A vizsgalt ingatlan becstilt forgalmi (piaci) értéke az értékelés fordulonapjan

156.100.000,- F't

azaz Szazotvenhatmillio szazezer forint.

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megallapitasait, az értékelési modszer leirdsat, az alkalmazott korrekcios tényezoket
jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei tartalmazzak, melyekkel jelen értéktanusitvany szoros

egységet alkot, azok nélkiil az értelmezése és felhasznalasa nem megengedett.
A helyszini szemle idépontja: 2025.10.07.

Az értékelés fordulonapja: 2025.10.07.

Az értékbecslés érvényessége: A fordulonaptol szamitott 90 nap, azaz 2026.01.05.

Berkenye, 2025.11.16.

Alairas: Y 2

Az értékeld neve: Friesz Gyorgy



A Megrendelo adatai, utasitasai

Megrendel6 neve: Nagymaros Polgarmesteri Hivatal
Megrendel6 cime: 2626 Nagymaros F0 tér 5.
Megrendel6 telefonszama: +36 27 595 109

Megrendel6 kapcsolata az ingatlanokkal: Tulajdonos. (1/1)

Megrendelé utasitasai: Megrendeld az értékelés megrendelés soran olyan utasitast nem adott, illetve
olyan kéréssel nem allt eld, amely az értékelés moddszerére és kiilondsen annak az eredményére

vonatkozott volna, illetve amely az értékeld szakmai munkéjat barmilyen formaban befolyésolta volna.
Az értékelés célja

A Megbiz6 szeretné felmérni a tulajdondban levd ingatlanok jelenlegi bérbeadasi/eladasi értékeit, ez
miatt kérte annak forgalmi (piaci) és bérbeadasi értékének meghatarozasat a fentiekben részletezett

modon.

Az értékelés modszerének kivalasztasa

A forgalmi (piaci) érték fogalma

Az EVS 2016 nemzetkdzi szabvany a piaci érték fogalmat nagyon sommasan a kdvetkezok szerint
hatdrozza meg: ,, Az a becsiilt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandosagot  mutato  vevo és egy hajlandosagot mutato  elado  kozott  megfelelo
marketingtevékenységet koveto  fiiggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan,

koriiltekintoen és kényszer nélkiil jarnak el.”



Lehetséges ingatlan-értékbecslési modszerek

A term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé
modszertani elvekrél szold 25/1997. PM rendelet szerint a piaci érték meghatarozasanak

alapvetden négy f6 modszere 1étezik:

A piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés,
Statisztikai alapu értékelés,

A hozamszamitason alapul6 értékelés,

Ll

A koltségalapu értékelés.

Alkalmazott értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelendd ingatlanok fizikai kialakitdsa szerint jelenleg tobbféle felhasznalasban funkcional.
Egyik f6ldszinti részében kereskedelmi szolgaltatdi tevékenység folyik, maésik f6ldszinti teriileten
raktarozas, illetve gazdasagi tevékenység végzésére hasznositott, és vannak hasznalaton kiviili
teriiletei. A tetOtéri rész lakoteriiletként funkcionalt, de a helyszini szemle alkalméval az liresen
allt. Fentiek figyelembevételével az értekmeghatarozasra a fent emlitett ingatlanértékbecslési
modszerek koziil a szamitasok elvégzéséhez a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé
értékelési modszert valasztottam, mert ez adja meg legpontosabban egy haz/ingatlan valds
forgalmi (piaci) értékét, és ezen szamitasok elvégzéséhez kell6 mennyiségli €s mindségii

Osszehasonlito ingatlant talaltam.



Az ingatlan kornyezetének bemutatasa

Foldrajzi, kozigazgatasi elhelyezkedés:

Nagymaros varos — ahol az értékelendd ingatlan talalhaté — a fovaros északi régiojatol kb. 53 km-re
¢északra Pest varmegyében a Duna €szaki partjan talalhatd, ezen beliil a szobi jarasban helyezkedik el.
A telepiilés szomszédsagaban Kismaros, Zebegény, Szob €s Visegrad telepiilések (Ez utobbi a Duna

déli oldalan) fekszenek.

Nagymaros fontosabb megkozelitési lehetoségei koziton

Nagymaros a 12-es féutvonalon kozelithetd meg mind Kismaros, mind Zebegény iranyabol.

Nagymaros megkozelithetosége tomegkozlekedési eszkozokkel

A telepiilésen halad at a Szob — Vac - Budapest vastutvonal, melynek allomésa az ingatlantdl kb. 1 perc
konnyl sétara talalhato, minddssze 200 méterre. A vonal villamositott. A vonatok egész nap nagyjabol
30 percenként kozlekednek. Legkdzelebbi nagyobb varos Véc, ami 15 perces menetiddvel elérhetd,

ahonnan Budapest Nyugati Palyaudvar tovabbi 26 perc menetiddvel megkozelithetd a zonazo jarattal.

A telepiilést Visegraddal rendszeres kompjarat koti dssze, mely teher és személyszallitast is végez.
Menetrend alapjan reggel 06:20-19:45-ig. Ejszakai jarat csak elézetes egyeztetés alapjan indithat6. Vizi

uton érkezve a Yacht kikoto is hasznalhat6 a telepiilés megkozelitésére.

Meghatarozo természeti képzédmények

Nagymaros kozség a Hegyes-tetd délkeleti labainal fekszik, mely tetején épiilt a Julianus-kilato és a

Dunakanyar egyik legszebb panoramad;jat kinalja.

A Hegyes-tetd szerkezetileg a Visegradi-hegység része, bar a Borzsonyhoz soroljak a tajfoldrajzi
elhelyezkedése miatt. A felszini vizek koziil a Dunat érdemes megemliteni, mely a telepiilést délkeleti

iranybol érintve észak-keleti iranyban Vac felé halad tovabb.



Kozvetlen kornyezet

A vizsgalt ingatlan a telepiilés kdzpontjahoz kozel, csendes helyen, a Csillag utcaban talalhato, mely
a vasut iranyabol a fout felé (Vaci Ut) egyiranyu. Kozvetlen szomszédsagaban lakoépiiletek
helyezkednek el. A 12-es féut 100m-en beliil halad el. A kompkikotd €s a vastitallomas is minddssze
1 perc sétara fekszik. Parkolasi lehetdség az ingatlan udvaran biztositott az épiilet elott.

A Csillag utca aszfaltburkolata a kdzmiivesités utani helyreallitds nyomait mutatja. A kornyéken
eltérd épitési korti €s muszaki allapota csaladdi hazak lathatok, de Osszességében véve mindegyik
rendezett miiszaki allapotot mutat. Nagymarost az orszag egyik legszebb fekvési teleptilései kozott

talalhatjuk. Bovelkedik természeti szépségekben €s kulturtdrténeti emlékekben egyarant.

Nograd

Koéspallag

Marianosztra Szokolya

Nagymaros kozigazgatasi teriilete. -
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Nagymaros és a kérnyezd telepiilések a Google térképen
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A vizsgalt ingatlan telepiilésen beliili pozicicja. (Sarga nyillal és fehér csillaggal jelélve a Google miiholdas térképen)
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A vizsgalt ingatlan (hozzavetdleges telekhatdarok sarga keretben) és kozvetlen kdrnyezete a Google miiholdas képén.
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Nagymaros Onkorméanyzat Képviselé-testiiletének 11/2022. (XI. 21.) 6nkorményzati rendelete Nagymaros Véaros Helyi Epitési Szabalyzata és

Szabalyozasi terve értelmében (Hatalyba 1épés ideje: 2022. december 22.) a vizsgdlt ingatlan a Telepiiléskozpont teriilet (Vi-N4 jelii) épitési

ovezetbe tartozik. Jelolve zold kerettel.
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Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

A vizsgalt ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotanak bemutatasara Tulajdonilap-masolat -
szemle (Kiadasi datum: 2025.10.08) és E-hiteles térképmaésolat — Teljes Mésolat (Kiadasi datum:
2025.10.01 11:55:08) alapjan keriilt sor.

Az ¢értékbecslés elkészitéséhez felhasznalasra kertlt még a 2025.11.02-1 e-kézmii lakossagi

térképmasolat, mely ezen értékmeghatarozas mellékletében talalhato.

Alapadatok
Az ingatlan cime: 2626 Nagymaros, Csillag utca 4.
Az ingatlan helyrajzi szdma: Nagymaros Belteriilet HRSZ 1954 / 4

Széljegy hrsz 1954 / 4
A rendelkezésre bocsajtott tulajdoni lapon nem szerepel széljegy.
I. rész

Ingatlan-nyilvantartas szerinti megnevezés: Kivett / épiilet, udvar

Ingatlan tertilete: 634 m2
II. rész

Az ingatlannak egy tulajdonosa van: Nagymaros Varos Onkorményzata

Tulajdonos cime: 2626 Nagymaros Fo6 tér 5
Tulajdoni hanyad: 1/1
I11. rész

1. Bejegyzo hatarozat:

a nagymarosi 1954/2 hrsz-u ingatlant lejegyeztem és megosztottam az alabbi foldrészletekre 1954/3
hrsz-u 507 m2 lakohaz, udvar1954/4 hrsz-u 634 m2 épiilet és udvar.

2. Bejegyz6 hatarozat:
Jelzalogjog

50 000 000 FT, azaz 6tvenmilli6 forint és jarulékai erejéig Név: OTP BANK NYRT. Jogosult cime:
1051 BUDAPEST, Nador utca 16

3. Bejegyzo hatarozat:
Elidegenitési €s terhelési tilalom

Utalas: I1I/2 Név: OTP BANK NYRT. Jogosult cime: 1051 BUDAPEST, Néador utca 16
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Természetbeni allapotok szerinti bemutatas

(épiiletdiagnosztika)

A telek

Alakjat tekintve egy téglalapot formal. A telek természetes felszine egyenes, sik teriilet. Az udvari
beallot kerités (beton labazat terméskd burkolattal, felsdé részen kovacsoltvas elemekkel, és ezzel
harmonizal6 szintén kovacsoltvas kapu) valasztja el a Csillag utcatdl. Az ingatlan az utcafronton,
illetve a jobb és bal oldalon a telekhatérig, amig a hatso része kicsivel a telekhataron beliil helyezkedik
el. A 634 m2-es méretét tekintve a szomszédos telkek kozott (Aruhdz, Ovoda, lakoépiiletek) a

kdzépmezOnyben van. Az udvar beton térburkolattal fedve, igényesen kialakitva.
Az épiilet

Az épiilet egy emeletes ¢€s tetOtérbeépitéssel rendelkezik. Vélhetden beton savalapra késziilt. A koritd
falszerkezetek gazbeton blokkokbdl épiiltek, (valaszfalak lathatd részei alapjan) atlagos vastagsaguk

kb. ~40 cm. A belmagassag a foldszinten ¢és az els6é emeleten 3,0 m, a tetétérben 2,5 m

A tetészerkezet nyeregtetds, alacsony fedélszékkel, fa 6sszekotdkkel, hodfarka agyageserép héjalassal.
A tetdszerkezet jo allapotd. A vizelvezetést modern, festett/horganyzott acéllemez ereszcsatornak
biztositjak. A kiiltéri nyilaszarok fabol, (Velux tipusuak) dupla tivegezéssel késziiltek. Allapotukat
tekintve jok. A tetdtérben egy-két helyen gondozasra szorulnak. A foldszinti garazs (tarolo) bejarati
ajtajai egyedi gyartasu fa nyilaszarok szigetelés nélkiil. A beltéri nyilaszarok faipari gyartmanyok,

allapotuk tekintve jok.

A fodémszerkezet betongerendas, vakolattal ellatva. A tetétérben gipszkarton burkolattal. A beltérben
mazas burkolatok és laminalt parketta fedések kertiltek felhasznéalasra a helyiségek felhasznalasanak

fliggvényében.

Az épiiletben biztositott:
e Vezetékes viz és csatornarendszer
e Villamos haldzat
o (Gazhalozat

e Riaszto rendszer

e Tilizjelz6 rendszer

Tovabbi részletek a mellékletben levé kozmiitérképen talalhatok



Az ¢épililetben a kovetkezOkben taldlhatdo Excel tablazat szerinti helyiségek kaptak helyet. A
szamitasok soran figyelembe vett ,korrigdlt alapteriilet” fogalmanak ¢&s alkalmazasanak
sziikségszerliségét a Helyiségjegyzék cimill fejezetben indokoltam meg. Az értékelt ingatlanrél

késziilt képek a fliggelékben talalhatok.

Helyiségjegyzék

Megjegyzések:

Helyiség elhelyezkedése, neve Hasznos Korrekcios Ertékeléshez
alapteriilet (m2) szorzd korrigalt teriilet (m2)
Hazassagkoto terem 104 1,0 104,0
Lépcs6haz 21,3 1,0 21,3
Garazs / Tarold 179,0 0,5 89,5
Iroda 1 21,3 1,0 21,3
IT szoba 3,4 1,0 3,4
WC 1 3,0 1,0 3,0
Mosdo 1 1,7 1,0 1,7
£ |wc2 4,9 1,0 4,9
3 [Mosde 2 16 1,0 16
2 |lroda 2 14,5 1,0 14,5
Atjaré 2,7 1,0 2,7
WC 3 1,6 1,0 1,6
Zuhanyzdé 49 1,0 4,9
Mosdé3 6,5 1,0 6,5
Iroda 3 17,7 1,0 17,7
Iroda 4 (Kulcs nem elérhetd) 17,7 1,0 17,7
Kézlekedd 28,1 1,0 28,1
Foldszint Gsszteriilet 433,9 344,4
Kozlekedd 8,7 1,0 8,7
& |Foglalkoztatd 40,0 1,0 40,0
‘:5_, Kazédnhaz 8,3 0,5 4,2
= [Tarolol 96 05 4.8
Tarolé2 2,7 0,5 14
Tet6tér dsszteriilet 69,3 59,0
Lépcs6haz 21,0 1,0 21,0
Terasz 8,3 0,2 1,7
Tornaterem 44,5 1,0 44,5
K6zlekedd 19,0 1,0 19,0
Tarsalgd 44,7 1,0 44,7
Foglalkoztatol 17,5 1,0 17,5
Foglalkoztat62 17,5 1,0 17,5
Foglalkoztat63 17,5 1,0 17,5
Foglalkoztato4 19,8 1,0 19,8
- Foglalkoztatd5 19,8 1,0 19,8
< |lgazgatdiiroda 19,8 1,0 19,8
E  [Mosds 1,2 1,0 1,2
Raktar / WC 3,0 1,0 3,0
Konyha 8,2 1,0 8,2
WC / Pelenkdzdo 4,6 1,0 4,6
Tanari iroda 25,2 1,0 25,2
Varo 52 1,0 5,2
Fardé 7,8 1,0 7,8
El6tér 2,9 1,0 2,9
Rendel6 36,1 1,0 36,1
Szimmetrikus terilet bal oldallal
(Kulcs nem elérheté) 46,8 1,0 46,8
Emelet Osszteriilet 390,4 383,8
Teljes terulet 893,6 787,2

A tet6térben szamolt hasznos alapterilet csak az 1,9 m
feletti belmagassagu teriletet veszi figyelembe.
A helyiségek nevei kitaldltak, nem biztos fedik a jelenlegi

felhasznalast.
A belmagassag:

3,0 m foldszinten

3,0 m emeleten

2,5 m tetGtérben

13
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A forgalmi értéket befolyasold tényezok, paraméterek koziil az egyik legfontosabb az értékelendd
ingatlan szdmitasok soran figyelembe vehetd alapteriilete, ezért kiilonosen koriiltekintéen jartam el
ennek felmérésekor. Konnyen belathatd, hogy az épiiletekben 1évO helyiségek épiiletben valo
elhelyezkedésiik, felszereltségiik és miiszaki allapotuk miatt eltérd hasznalati értékkel, és ebbdl
kovetkezden eltérd forgalmi értékkel birnak. Pl egy kiiltéri terasz, vagy a gépkocsibedlld6 nem
rendelkezik akkora hasznalati €s elméleti forgalmi értékkel, mint egy lakotérben 1évé ugyanakkora

alapteriiletli helyiség.

Ezek a kiilonbozdségek kétféle modon érvényesithetoek:

1. A szamitasok soran az egyes helyiségeket tényleges alapteriiletiikkel vessziik figyelembe, fajlagos
értekiiket (négyzetméterenkénti arukat) viszont haszndlati értékiik, miszaki allapotuk stb.
figyelembevételével eltérd értéken, kiilon-kiilon hatarozzuk meg.

2. Minden egyes helyiséget azonos fajlagos értéken vesziink szamitdsba, viszont tényleges
alapteriiletek helyett ugynevezett korrigalt (mas kifejezéssel élve egynemiisitett) alapteriiletekkel
szamolunk. Ebben az esetben szdmszakilag eltérd alapteriileti korrekciokkal (jellemzden a tényleges
alapteriiletek eltér6 mértékli csokkentésével) juttatjuk érvényre az egyes helyiségek értékében

jelentkezd kiilonbozdségeket.

Szakmai kérokben a masodik mddszer alkalmazasa az elterjedtebb, az értékbecslés elkészitésekor én
is igy jartam el. Az értékelés soran minden egyes helyiséget szdmba vettem, majd a fent részletezett
elveknek megfelelden a sziikségesnek vélt alapteriileti korrekcidkat a Helyiségjegyzékben talalhato

modon végeztem el.
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Az érték levezetése

A modszer l1épései

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/hirdetési ligyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval

torténik.

A piaci 0sszehasonlitd adatokon alapulé modszer f6 1€pései:

1. Az alaphalmaz kivélasztésa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatdrozasa.

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitasi egység (m?, m?, szobaszam stb.)

szorzatakeént.” (25/1997. PM rendelet)



Szamolotabla

Szamolotabla a 2626 Nagymaros, Csillag utca 4. szam alatti Hrsz.: 1954/4 kivett/épiilet, udvar
megnevezésli ingatlan forgalmi értékének meghatarozasahoz piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével
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1. sz. 6szehasonlité

2. sz. 6szehasonlité

5. sz. 6szehasonlité

Vizsgalt ingatlan . ingatlan 3. sz. 6szehasonlitd | 4. sz. 6szehasonlito .
. ingatlan ) . ingatlan
Fsz. Megnevezés Nagymaros Nagymaros ingatlan ingatlan
N Nagymaros , . . P N . Nagymaros
Csillag utca 4 _— Péllya Celesztin | Visegrad kdzpont Visegrad e
Szegfii koz Arpad utca
utca
A vizsgalt ingatlan és az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok alapadatai, 6sszehasonlité ingatlanok fajlagos alapértékeinek (egységarainak) szamitasa
https://crm.matrixh
L module/propertySe " " : ;
L. i Helyszini szemle ) https://ingatlan.co | https://ingatlan.co | https://ingatlan.co | https://ingatlan.co
1 Informacio forrasa o arch/sub/Main/typ
tapasztalatai és N m/34369152 m/34912606 m/34912975 m/34928278
. . e/dataPage/id/224
egyéb forrasok
0000165389/access
Type/inside
2. Adatok jellege EI8 hirdetés EI8 hirdetés EI8 hirdetés EI8 hirdetés EI8 hirdetés
3. Hirdetési ar 72 990 000 Ft 110 000 000 Ft 119 000 000 Ft 145 000 000 Ft 88 000 000 Ft
1d6 muldsa sordn bekovetkezett ingatlanpiaci
4. arvaltozasok miatti korrekcio, vagy kinalati ar -12 % 10 % 6 % -7 % -15 %
alkalmazdsa miatti korrekcio
Az értékelés idBontia |6szindsitett eladaei
g |77 crtekeles idopontjara valoszintsitett eladast 64231200 Ft  |121000000 Ft  |111860000 Ft  |134 850000 Ft 74800 000 Ft
ar
;. Olyan e%yedl erteke!elm -mlattl l_(orrekcm, ami rt Ft Ft Ft Ft
csak az 6sszehasonlitét jellemzi (pl. napelem)
Egyedi értékelem figyelembevétele uta
g |  -Byeciertekelem ligyelembevetele utan az. 64231200 Ft 121000000 Ft  |111860000 Ft  |134 850000 Ft 74800 000 Ft
értékelés id6pontjara valdszintsitett eladdsi ar
9. | Szamitasokhoz figyelembe vett korrigalt terilet 787 m2 145 m2 264 m2 358 m2 532 m2 140 m2
10. Szamitott fajlagos alapérték (ér/teriilet) 442 974 Ft/m2 458 333 Ft/m2 312 458 Ft/m2 253 477 Ft/m2 534286 Ft/m2
Osszemérési szempontok (pl. 25/1997. PM rendelet alapjan), ingatlanok 6sszemérési szempontok szerinti adottsagai és mérlegelést kovetden az eltérések miatt
meghatarozott korrekciok mértéke
1 Epulet mszaki allapot Jo Gyenge 16 16 Jo Kozepes
) Korrekcié 8 % 0% 0% 0% 4%
2 Szigetelés Van Nincs Van Van Van Van
Korrekcio 4% 0% 0% 0% 0%
Gaz és L, Gaz és
P L ) ) . Cserépkalyha, o P
Flitési méd Gaz kozponti Nincs vegyestizelésii ., ) Gézkazan vegyestlzelés(i
13. B ) gazkazan .
kazan, klima kazan
Korrekcid 5% 2% 1% 0% 1%
" Epités kora 2000 1988 1950 1980 1999 1950
) Korrekcié 2% 3% 2% 0% 3%
1 Zaj és kornyezeti hatasok Jo kivalo Kivalo Kivalo Kivalo Kivalo
] Korrekcié 2% 2% 2% 2% 2%
16 Falazat Gazbeton Tégla Tégla Tégla Tégla Tégla
] Korrekcid 0% 0% 0 % 0% 0 %
Kozepes, gondozott _ . -
17 Telek adottsagok (Méret, gondozottsag) i dg tI Kicsi, gondozatlan Nagy, gondozott | Kozepes, gondozott | Nagy, gondozott Kicsi, gondozott
. gondozatian
Korrekcid 0 % 0 % 0 % 0% 0 %
, e Y i Alternativ flités o, Alternativ flités Alternativ f(ités Alternativ f(ités
Egyéb (Napelem, alternativ fiitési lehetGség) Nincs i Alternativ fiités van . i .
18. nincs nincs nincs nincs
Korrekcid 0% -3 % 0 % 0% 0 %
19. Osszegzett korrekcié 17 % -4 % 1% -2 % 4 %

Fajlagos alapértékek médositasa (6sszehasonlité in

gatlanok korrigalt fajlagos értékeinek szamitasa), korrigalt fajlagos értékek matematikai atlaganak sza

mitasa, végso6 érték

meghatdarozasa
20. Korrekcios szorz6 az c??szegzett korrekcid 117 0,96 0,99 0,98 1,04
alapjan
Korrigalt fajl. érték (fajl lapérték X
| Korriglt fajlagos érték (fajlagos alapérté 518279 Ft/m2 440000 Ft/m2 309334 Ft/m2| 248408 Ft/m2 555657 Ft/m2
korrekcids szorzd)
Korrigalt fajl értékek atlaga = vizsgalt
2 orrigd ‘aj agos er‘e e a{ aga vizsga 414336 Ft/m2
ingatlan fajlagos értéke
2 Vizsgalt mga’tlafl szamltott"erteke (fajlagos 326 082 101 Ft
érték x alapteriilet)
Olyan egyedi értékelem miatti korrekcid, ami
24, csak a vizsgalt ingatlant jellemzi -170 000 000 Ft
(kimagasléan nagy alapteriilet)
Egyedi értékelem figyelembevétele utan a
25. vizsgalt ingatlan végsé szamitott forgalmi 156 082 101 Ft
értéke
Vizsgalt ingatlan forgalmi értéke
26. 156 100 000 Ft

ingatlanszakmai elvek al kerekitve




Bérleti dijkalkulacio lakoingatlanokra
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Telepiilés |Tipus Arhavonta |m2 Telek méret |Szobak # |Allapot |Felszerelés |Rezsi nélkiil |[Ar/m2
Nagymaros |Csaladi 500 000 210 3000 5|Felujitott [Berendezett |lgen 2381Ft
Zebegény |Csaladi 300 000 130 700 3|Felujitott |Berendezett |lgen 2 308 Ft
Kismaros |Csaladi 180 000 50 1510 3|Felujitott |Berendezett |lgen 3600 Ft
Kismaros |Csaladi 250 000 85 350 3|Atlagos |Berendezett |Igen 2941 Ft
Kismaros |Csaladi 598 000 240 706 4|Felujitott |Berendezett |lgen 2492 Ft
Atlag: 2744 Ft

A kornyékbeli lakdingatlanok aktualis bérleti arai m2-re vonatkoztatva a fenti tdblazatban lathatok. Az
arak minden esetben igényesen felajitott, berendezett lakasokra értendéek.

Bérleti dijkalkulacié irodakra

A Csillag utcai épiilet kialakitasat tekintve leginkabb szolgéltato funkciokat tolt be. Raktar, hazassagkotd
terem, irodadk, oktatd helyiségek. Ezért a kornyékbeli varosokban kiado irodai bérleti dijakat az
alabbiakban gy(jtottem Ossze:

A fenti atlag Ft/m2 ar j6 alapot adhat az irodak és egy¢b teriiletek bérbeadasahoz.

Telepiilés  |Lokacié Tipus Ar havont|m2 Allapot Felszerelés Egyéb Bérleti id6 Ar/m2

Vac Naszaly u Iroda 90 000 20|Felujitott  |Berendezés nélkil Parkolds Min. 12 ho 4500 Ft
Parkolds megoldott, Internet
elérhetd, klimatizalt, étkezési

Vac Belvaros Iroda 70 000 28|Felujitott  |Megegyezés szerint lehet8ség helyben Min. 12 ho 2 500 Ft
Nem légkondicionalt, nem

Esztergom |Dorogi u. Iroda 350 000 350(J6 allapotu |Berendezett akadalymentes, parkold bérelheté Min. 6 h6 1000 Ft
Parkolds drban, energiahatékony,
azonnal igénybevehet6, Intenetelérés

Esztergom |Pilis Iroda Park |lroda 125 000 50|J6 éllapotu |Megegyezés szerint megoldott Min. 6 ho 2 500 Ft
Parkolds megoldott, nem

Irodahaz M2 légkondicionalt, konyhasarok az
Véc kozelében Iroda 63 800 58|Felujitott  [Részben berendezett |irodaban Min. 12 hé 1100 Ft
Atlag: 2320Ft
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Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyok

Jelen értékbecslés csak teljes egészében értelmezhetd, abbol egyes megallapitasokat vagy részleteket
kiragadni és onmagunkban felhasznalni nem szabad.

Véleményt jogi ligyekben nem nyilvanitok. Nem végeztem az ingatlan jogi helyzetére vonatkozo
vizsgalatokat, kizarolag az atvett adatszolgaltatasokra és a beszerzett dokumentumokra tamaszkodtam.
A kapott informaciok megbizhatonak tekinthetdk, de valodisagukért nem vallalok feleldsséget.

Nem képezte a megrendelést targyat az ingatlanhoz kapcsolodo kotelezettségek vizsgalata, sem az
ingatlan-nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhatd forrasbol kaptam. Feltételezhetd, hogy a tulajdonjog
forgalomképes €s nem terheli semmiféle jelzalogjog vagy egyéb kotelezettség azon kiviil, amely
konkrétan megemlitésre keriilt az értékmeghatarozasban.

Az ingatlan vizsgalatara a szemrevételezéses ¢épililetdiagnosztika modszereivel keriilt sor, a
megallapitott érték a szemrevételezéskori allapotra vonatkozik. Erre a mddszerre az jellemzd, hogy a
vizsgalatot végzd szakember leginkabb az érzékszerveire, elméleti ismereteire és szakmai tapasztalatara
tamaszkodik. Amennyiben rejtett hiba miatt az ingatlan tényleges miiszaki allapota forgalmi értéket
érdemben befolyasold mértékben eltér az altalam leirtaktol, akkor sziikségessé valik jelen értékbecslés
megallapitasainak altalam torténo feliilvizsgalata.

Nem képezte az értékelés targyat az ingatlan mobil felszerelése, butorzata, csupan a beépitett
berendezések, gépészeti egységek és rendszerek.

Ezen értékbecslés az eldzetes engedélyem nélkiil sem egyben, sem részleteiben nem publikéalhato, a
megadottdl eltérd célra nem felhasznalhato.

Az értékbecslés a fordulonaptdl szamitott 90 napig, azaz 2026.01.05-ig érvényes.

Berkenye, 2025.11.16.

Az értékeld neve: 7Y £,

Friesz Gyorgy
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Fuggelekek

e Forrasok

e Tulajdoni lap

e Térképmasolat

o E-kézmi térképmasolat
e Alaprajz

e Fotomelléklet

Forrasok:

e https://or.njt.hu/

e Fooldal - Nagymaros

e 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet a term6f6ldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének

meghatarozasara vonatkoz6 modszertani elvekrol - Hatalyos Jogszabalyok Gyijteménye

e https://ekozmu.e-epites.hu/lakossag/#/lakossag/kozmuterkep

e ingatlan.com
e https://dh.hu/elado-ingatlan/lakas/budapest/budapest+pest-megye/-/70-m2-

ig/lift?gad source=1&gad campaignid=22969085889&gbraid=0AAAAADSh2d6A-
12TgbGRp4WFTIC0a6e3A&gclid=CijwKCAjw89]GBhBOEiwA2010n--lolssebtxASg-
pAssvPsDHRi1UyjvIfY-nbySqxowBINrHD3mbYRoCYNMQAvD BwE



https://or.njt.hu/
https://nagymaros.hu/
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99700025.PM
https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99700025.PM
https://ekozmu.e-epites.hu/lakossag/#/lakossag/kozmuterkep
https://ingatlan.com/

Tulajdoni lap:

Pest Varmegyei Kormanyhivatal Tulajdonilap-masolat Tdal 111
Faldhivatali Fosztaly Foldhivatali (szemie) Nagymaros
-~ Daztdly 12. Ugyazanasitd: . .
i 2800 y’r',g,cr Casmyl Lészlé krt. 16. MYER/TULLAP/20251008/ 19840z Delteriilet, 1954/4 helyrajzi szam
R 2025.10.08

2626 HAGYMARDS, CSILLAG UTCA 4.
Hagymaros, Belterilet, 195474

. RESZ

1o Bejegyzs hatarozat, rkezés idd:
48249/1907.12.12
AZ INGATLAM ADATAL ALRESZLET ADATOK
Rlraszlet jele Mivelisi 4g / Kivelt Megnevezés Mindségi osztalysk  Teriilet (hanm)  Hataszrier javedelem (AK)
Kivell / épiilel udvar 0 634 a

Il. RESZ

1. Bejegyzd hatdrozal, érkezési id:
S0471/2016.12.14

Tulsjdenjog

Jogallas TULAJDONDE

Tulajdoni haryad: 1,1

Jogeim: adasvetel

Ulalas: 112

Mév: MAGYMAROS VARDS OMKORMANYZAT
Jogosull eime: 2626 NAGYMARDS, Fa 1é 5

. RESZ

1. Bejegyzé hatdrozal, érkezés ida:
AB249/1997.12.12

Ondlla seiiveges bejegyzés

A nagymaros [954/2 hrsz-u ingatlant bejegperienm &5 megasriotiam azx aldbbi lGdrésratakne 195473 hegz-u 507 m2
lakohazudvar1954,/4 firsz-u 634 m2 épiibel &5 udvar

2. Bejegyzd hatdrozat, érkezési id:
ADAAE/Z017/2016.12.19

Jelzdlagjog

50 000 000 FT, azaz iivenrnds fonml

s jarulekai erejig

Hiv: TP BAMK NYRT.

Jogasull sime 1051 BUDAPEST, Nader utea 16

3.  Bejegyzi hatdrozat, érkezési idd:
0446/2017/2016.12.10

Elidegenitési é= terhebési tilalom

Ualds: 1152
Wéw: OTP BAMNK NYRT.

Jogasull cime: 1057 BUDAPEST, Mador utca 16
Az E-hiteles wiaionilap-mazalal tanalma a kiadast megelied nagig megeqyezik a2 mgatlan-myivamanasban szerepld adatakkal, A szemile

masolal a lenmdlld bejegyzésekel, a lelies masolal valarnennyi bejegyzést tanabmazza. Bz ar elekironikus dolurnemum kinyamiatva mem
mindall hiteles bizonyitd eraji dokumenturnnak,

TULAJDONI LAP VEGE
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Térképmasolat:

St

Lechner Nonprofit K. - Foldhivatal

PEST VARMEGYEl KORMANYHIVATAL
WAL 2600 Dr. Csanyi Liszld kri. 16,
E-hiteles térképmasolat - Teljes mdsolat
20251000 11:55:08
Helyrajzi szinr  NAGYMAROS belteriilet 195474 Megrendelés smim: 1214552042085

Meéretardny: 1: 1000

l’.l'y,‘,g:J

A térképrdsolat a kadds dépontjaban megegyesik az mgatlan-nyilvdntarasi térképi adathdsds tartalmbval. A
térkipmasolat méretek levétekine nem hasmalhata!

Sarga kerettel jelolve az érintett HRSZ
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E-kozmii térképmasolat:

‘,‘ '

T'o 5 i "‘l?'? [ 4 ///

: / -“ 1/
Telepiilés Cim Helyrajzi szam ’ Wit

; Keresés telepilésre... i
HALOZAT ov
Sz(rés... (min. 3 karakter) X
I = Hirkozlés (RPN

= Szénhidrogén ®@oe A
§ ® Tavhé Gon
B # villamos energia ®@oe A~
I © vizellatas [CEo IS
I - Vizelvezetés [(CE PN
ALAPTERKEPEK A

KIEMELT INFORMACIO
TAJEKOZTATO TERKEP

s Sl

Fekete vonallal jelolve a vizsgalt Csillag utca 4. 1954 /4 hrsz



Alaprajz:
Foldszint:

N (]
_________ ( Kozlekedé

Garazs / Tarol6é u IT szoba NE B /]
Zuhanyzé

(

.. Mosdé

§D§C

i

Udvar Parkol6 |
Bejérat = | Hazassagkoto terem

Utcafront Csillag utca

23



Emelet:

Foglalkozé

ﬂ

Foglalkozé

ﬂ

Foglalkozé

ﬂ

C

Kozlekedd

Tornaterem u ’/ u
Foglalkozé Foglalkozé Igazgatoi
[ — —

Udvar / Parkolo

Emeleti alaprajz

Tarsalgé

Tanari

mmetrikus teriilet a rendel6 oldallaly

Kulcs hianyaban nem felmérheté
a pontos beosztis

Elotér

Rendelé

S| N ——

Utcafront Csillag utca
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Tetotér:

Kozlekeds
- C Kazanhaz
-eusmm:ns-,3
Foglalkoztaté E
/|
Tarolé
—Sa——— T S T S
Tet6téri alaprajz @

Udvar / Parkolo
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Fotomelléklet:

Utcafronti nézet Udvari nézet

Foldszinti helyiségek fotoi

Lépcséhaz

Bejarat az épiiletbe.
A terasz elégtelen szigetelése
beazashoz vezetett, a vakolat mallik

Kozlekedd lépcséharz feldl Kézlekedd Garazs iranyaban



Garazs / tarolo 2

Mosdo & WC lépesbhazi kozlekeddben 1 Mosdé & WC lépcesdhazi kozlekeddben 2
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i e

Iroda 3 IT helyiség o . Iroda 1

Az iroda 4-gyel jelolt helyiséghez nem volt kulcs, igy arrdl foto nem késziilt. Szoban kapott informdcio alapjan annak
meéretei egyezéek a 3-as jelzésii irodaval. A helyiségjegyzékben és a foldszinti alaprajzon jelezve.
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Emeleti helyiségek fotoi:

Terasz képe a lépcséhazbol Emeleti terasz bedzds nyomokkal

Varoé Fiirdé Rendelé

A varobol jobb oldalon nyilo helyiségekhez nem volt kulcs, igy azokrol foto nem késziilt. Szoban kapott
informacio alapjan azok szimmetrikusak a jobb oldali helyiségekkel. A helyiségjegyzékben és az emeleti
alaprajzon jelezve.

Feljaro a tetétérbe és kizlekedd  Kozlekedd a tornaterem iranyaban Mosdo / Raktar / WC
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Tarsalgo

Foglalkozo 3

Foglalkozo 1

Foglalkozé 4

Tandari helyiség

Foglalkozo 2

Foglalkozo 5
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Igazgatoi

Tornaterem

31
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Tetotér fotoi:

Foglalkoztato K(')'zlekedo'; Kazanhaz

Tarolo

A foglalkoztato végébdl nyilo tarolo helyiséghez nem volt kulcs, igy arrdl nem késziiltek fotok.

.
o
e

Kilatas a Csillag utcara és az udvarra, parkolora. Jobb oldalon a Visegradi var vehetd ki a hegy tetején

Ertékelés vége.



