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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

VAGYONERTEKLESI TANUSITVANY

Megrendeld azonositd : 0130-BM2023

Ingatlan cime (tul.lap szerint) . 2027 D6mMos, Novdk Lajos utca 11.
Helyrajzi szdma 1 976

Ingatlan megnevezése . kivett udvar, egyéb épullet
Ingatlan jelenlegi hasznositdsa . lakéépllet

Megrendeld : Pilismarot Kézség Onkormdnyzata
Vagyonértékeld : BERMARK Szakérté Kft.

A megrendelés targyat képezé ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok
tanulmdnyozasa utan, a 7. pontban régzitett korlatozé feltételek mellett, a helyszini bejards és az
értékelési szamitasok alapjan megdllapitasra keril, hogy az ingatlan becsilt piaci értéke lakott
dllapotra figyelemmel:

6 440 000 Ft
azaz Hatmilli6-négyszaznegyvenezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerllt meghatdrozdsra.
A megdllapitott piaci érték az dltaldnos forgalmi addrdl szold 2007. évi CXXVIIL. térvény alapjdn
kerOlt meghatdrozdsra, az ingatlan targyi adémentes.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrdlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének
meghatdrozdsdara készUlt.

Ertékelt tulajdoni hdnyad : 1/1
Helyszini szemle id6pontja : 2023.09.14.
Szakvélemény forduldnapja : 2023.09.21.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése . forgalomképes

Szentendre, 2023.09.21.

£ )

L2 u/\/,"ii

BERMARK Szakeértd Kft. Berecz Tamds

2000 Szentendre, Megay KOz 2. ingatlanvagyon-értékeld
adoszam: ;?.m/wssf 2-13 engedély szama: PMIK 1590/2008
nevj. szam: C-533-2018

BERMARK Szakértd Kft.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Az ingatlan értékének meghatdrozdsdhoz Pilismardt Kézség Onkormdanyzata (2028 Pilismardt,
RAkoczi Ut 15.) mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértének kérte fel BERMARK Szakértd Kft.
képviseletében Berecz Tamds ingatlanvagyon-értékelét (2000 Szentendre, Meggy kdz 2.) ingatlan
értékbecslés megrendelésével.

Az ingatlan értékesitésének eldkészitése céljdbdl megrendelt vagyonértékelési feladatunk, hogy
hatdrozzuk meg az ingatlan piaci forgalmi értékét.

2. SIAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerUlt sor, tovabbd megvizsgdldsra kerlltek az ingatlannal
kapcsolatban rendelkezésre alld, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt
dokumentumok. Megfeleléen alkalmazdsra kerlltek a TEGOVA (EVS) irdnyelvei és a tdblbszordsen
maodositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elSirdsai.

A helyszini szemle sordn a vizsgdilt ingatlan részletes bejdrdsdra a Megbizd hozzdjaruldsdval nem
volt lehetéség, ebbdl addddéan a helyszinen csak koézterUletrdl torténd szemrevételezéssel
dllapithattam meg az ingatlan jellemzdit, adottsdgait. A helyszinen az ingatlan adoftsdgait,
koérnyezetét, valamint kdzterlletrdl szemrevételezéssel az dllagdt, mUszaki és funkciondlis jellemzdit
és mds értékbefolydsold tényezéket megvizsgdltam. Az ingatlanrdl kUlsé fényképfelvételek
készUltek, amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi véleményben megtaldlhatdak.

A forgalmi érték megdillapitdsdhoz felhaszndltam az ingatlanra vonatkozdé Tulajdoni lapof.

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapotot.

Széljegy tartaima: Nem tartalmaz bejegyzést.
Ingatlan cime (tul.lap szerint): 2027 D6mbs, Novdk Lajos utca 11.
Tulajdoni lap szerinti terGlete: 688 m?

Helyrajzi sz&dma: 976

Ingatlan megnevezése: kivett udvar, egyéb épuUlet
Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: lak&épulet

Bejegyzd hatdrozat: 3. Duna-lpoly Nemzeti Park

4, Ingatlan-nyilvantartds  dtalakitdsa  DAT  forgalomba
helyezésével.

Tulajdonviszony: Pilismardt Kézség Onkormdnyzata 1/1

. rész: 3. Vezetékjog; 0.4 kV-os kdzcéll légvezetékes és foldkdbeles
hdldézat, a terUletkimutatds és vdzrajz szerint 36 m2-re.
Jogosult: E.ON Eszak-Dundntili Aramhdlézati ZRt.

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingatlan kornyezete

Domos kdzség Komdrom-Esztergom varmegyében, az Esztergomi jardsban helyezkedik el. Do6mMos
Komdrom-Esztergom vdarmegyében, a Dunakanyarban, a Duna jobb partjdn taldlhatd, a megye és
a Koézép-Dundntuli régid legkeletebbre fekvd telepUllése. Budapesttdl 45, Esztergomtdl 16,
Visegradtdl 5 km tavolsdgban helyezkedik el. A telepUlésen a 11-es szdmU (Budapest-Visegrdd-
Esztergom) fékdzlekedési Ut halad &t. A Duna tulsd (bal) partjdn hizdédd Budapest-Szob-vasitvonal
Domosi dtkelés megdlidhelyével (amely Nagymaros és Zebegény kozdtt van féluton) 2014 nyardn
ismét megszakadt az Osszekodttetés, a rév ledlidsa miatt. Hajduton Nagymarossal és Szobbal is
Osszekbttetésben van. /forrds: wikipedia.org/
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.2. Az ingatlan elhelyezkedése

A vizsgdlt ingatlan a telepUlés kdzpontjdtdl nyugatra, a Novdk Lajos utca és a Vertel Jozsef
utca kdzétt terlleten helyezkedik el. Megkdzeliteni az Almos herceg Utjardl nyildé murvaval
stabilizalt  folduton lehet. Kdrnyezetében jellemzéen lakééplletek, fejlesztésre alkalmas
beépitetlen telkek, valamint &nerddsuUlt terUletek taldlhatdak. A helyszini szemle sordn az
ingatlan felmérésére nem volt lehetdség. A nyilvanosan elérhetd kdzmuatérkép alapjdn az
ingatlan el&tti kdzterlleten megtaldlhatd a viz, csatorna, villany és gdz hdldzati kézmdU, az
elektromos aram és a csatorna kézmU az ingatlanba bevezetésre is kerUlt. A foldterllet két
utcdra nyitott, szélsé elhelyezkedésy. A személy- és gépkocsi bejdrat a Vertel Jozsef utca feldl
biztositott. Parkolds a telek elétt, kdzterlleten, illetve a telken belll is megoldhaté. A telek lejtds
felszing, fakkal, cserjékkel sUrln bendtt, rendezetlen, gondozatlan. A telekhatdrokon kerités
nem I&thatd. Infrastrukturdlis elldtottsdga megfeleld, alap- és szakszolgdltatdst biztositd
intézmények a telepUlésen belll és a kdrnyezd varosokban megtaldlhatéak. A DEmMds Kdzség
Onkormanyzata Képvisels-testiletének 12/2021. (XIl. 20.) énkormdnyzati rendelete DEmMds
Kdzség Helyi Epitési Szabdlyzatdrdl alapjdn a vizsgdlt ingatlan ,Lke-2" jell kertvdrosias
lakoterUlet dvezetbe tartozik. Legnagyobb beépitettsége 15%.

4.3. Az ingatlan dltalanos jellemzése

A 2023. szeptember 14-én tartott helyszini szemle sordn a vizsgdlt ingatian bejdrdsdra nem volt
lehetdség. A helyszinen csak kozterUletrél torténd szemrevételezéssel dllapithattam meg az
ingatlan jellemzéit, adottsdgait. A féldterlleten szabadondlld beépitést féldszintes kialakitdsu
épulet taldlhatd. Az épllet az ingatlan-nyilvantartdsban egyéb éplletként kerUlt feltUntetésre,
a rendelkezésre dlld informdacidk szerint a vizsgdlat idépontjdban lakdéplletként funkciondl. Az
épulet hagyomdnyos épitési mdéddal épllnetett tégla falazattal és szildrd fodémszerkezettel.
Az dadlapozds szemrevételezéssel nem dllapithatdé meg, de a vonalas teherleaddnak
megfeleléen, valdszinlleg sdvalap. Az épllet tetdszerkezete dcsolt magastetd, a tetd héjaldsa
cserép. Az éplleten csapadékviz-elvezetd eresz-és lefolyd rendszer vélhetéen nem taldlhato.
Az épUlet homlokzata képoros vakolattal elldtott.

A belsé helyiségek mUszaki és funkciondlis dllapotdrdl nem rendelkezink informdcidval, a
helyiségek fellletei, burkolatai feltételezhetéen funkcidnak megfelelbek. Az értékelés sordn
vélelmezzik, hogy a felépitmény fithetd, valamint lakhatdsra alkalmas.

Az épUlet jellemzdbit, adottsdgait a helyszinen csak kdzterUletrdl torténd szemrevételezéssel
dllapithattam meg. Az épllet vélelmezett mUlszaki dllapota - tartdszerkezeti  és
épuletdiagnosztikai vizsgdlatok elvégzése nélkil — kdzepesnek tekinthetd.

A helyszini szemle sordn az ingatlan felmérésére nem volt lehetdség, az épllet alapterlletét a
nyilvénosan elérheté kdézmUtérkép alapjdn hatdroztam meg. BecsUlt hasznos alapterilet: 48
m2.

Helyszinrajz:
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajdnldasai (EVS) szerint, a tdblbszor
modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban
eléirtaknak megfeleléen készUinek.

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetdéden hdrom dolog hatdrozza meg: a hely a tdgabb és
szUkebb értelemben vett foldrajzi kérnyezet, a mdszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen
szUkségletek elegithetdk ki és milyen hatdrokig, valamint a kézgazdasdgi kérnyezet, a kereslet
és a kindlat viszonya.

Az ingaflanok forgalmi értékében ki kell fejezddnie, hogy az adoft telepUlés milyen szintd,
min&ségu elldtdst nyljt helyben és az agglomerdcidban élé lakossdg szdmdara. Tapasztalati
tény, hogy egy adoft telepUlésen belll anndl magasabb ingatlanforgalmi értékkel
taldlkozunk, minél nagyobb szdmuU a telepUlés népessége. A telepllésen bellli helyzet
feltarasahoz meg kell ismerkedni az dltaldnos és a részletes rendezési tervekkel, a kdzlekedési
helyzettel, a kd&zmUelldtottsdg szinvonaldval, a kereskedelmi, a szolgditatd és a kulturdlis
infrastruktura jellemzdivel, a kdrnyezeti sajdtossdgokkal, az ingatlan egyedi adottsdgaival.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A mobdszer sordn az értékelendd ingatlan elemei &sszehasonlitédsra kerllnek az adott
telepUlésen, vagy piaci kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndilt
ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések korrigdldsra kerlinek. Minél kdzvetlenebb
osszehasonlitdsra  nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok
értékbecslésénél haszndljgk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hdzak,
lakdsok, telkek, stb.

Az &sszehasonlitds alapjdul rendszerint a kévetkezd tényezdk szolgdlnak:

- realizdlt Ugylet szerinti &r / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkodzelithetdség, infrastrukturdlis elldtottsag

- méret, mUszaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonld tipusy ingatlanok addsvételi/kindlati
adatainak felhaszndldsaval hatdrozhatd meg.

A hozamszdmitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszé&mitdson alapuld értékelés az ingatlan jdvébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerUlé kiaddsoknak a kildnbségébdl (tiszta jGvedelmek) vezeti le az értéket. Az
érték megdillapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle
szarmazod tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitds 1épései dsszefoglalvar:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.

2. A jbv8beni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati mddonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivdalasztdsa, mint hozamszémitdson alapuld érték.

A moddszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében
alkalmazzdk.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

Koltségalapy szamitasi médszere

A nettd potldsi koltség elvl értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkuldlt
Ujraelddllitasi kdltsege alapjan adja meg. Az Ujraelddllitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé
muldsa, az elhaszndlédds, az erkdlcsi  értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a
végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez tartozd féldterilet értékét. Epités alatt 1évé
|étesitménynél, kdrosodott Iétesitménynél, takart mUtdrgyndl, biztositdsok esetén, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdilt Iétesitmény kUldnleges rendeltetése miatt)
mds modszer nem dll rendelkezésre.

A féldterUlet értékének a véleményezéséhez szUkséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a
forgalmi képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési
kdérbe bevont ingaflanok vonatkozdsdban mind a tadgabb, mind a szlkebb kdrnyezetben
elvégzésre kerlGltek. Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejez8dnie, hogy az adoft
telepUlés milyen szintd, minéségl elldtdst nyUjt helyben és a kdrnyezetében élé lakossag
szdmdra.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési (potldsi)
koltségének becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd
helyettesitési (potidsi) kdltség tartalmazza a vizsgdlat targydt képezd felépitményekkel azonos
mUszaki jellemzékkel és funkcidval bird |étesitmény jelenlegi megvaldsitdsaval kapcsolatos
valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kbdzvetlen koltség a vizsgdit épUletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraelddllitdsi
koltségének felel meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes mudszaki
paramétereket nem ismerjik, a bruttd Ujraelddllitasi értékeket a rendelkezésre dllo, vagy az
altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest Mérndki Iroda Kft. dltal kiadott Epitéipari
Koltségbecslési Segédlet (EKS) egységdrai alapjdn szamolhatjuk.

Az avulds az idé muldsa miatti értékcsdkkenés.

Hdarom f& eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkciondlis avulds és c.) kérnyezeti avulds. Az avuldsi
elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épUlet f& szerkezeteinek romldsdat és a
szerkezetek ardnydt az 6sszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény
gazdasdgosan hatralévé élettartamdat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndini:

- vdrosi tégla épulletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( épUletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mezédgazdasdgi éplletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszer(Gtlen megolddsokat jelenti. Az értékelének
mérlegelnie kell azokat a korszery kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt [étesitmény képtelen
kielégiteni.

c.) A kUlsé avulds az ingatlanon kivili kérolmények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a terUlet
valtozd ingatlan felhaszndldsa, vagy az dltalénos nemzetgazdasdgi kérilmények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategdridban, szézalékosan kell megadni.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

5.2. Ingatlan értékének meghatarozdsa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ingatlan adat 1. adat 2. adat 3.
Flhelyezkedés, 2027 DéMBs, Novék D&MBs, DAMBs, D&MGs
megnevezese. Lajos utca 11. Duna utca lakédvezet kézpont
alapterilete (m?) 48 122 150 183
telek terilete (m?) 688 402 1534 528
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati ar / addsvételi ar (Fi) 48 900 000 69 800 000 57 000 000
fajlagos alapdr (Ft/m?) 400 820 465 333 311 475
KORREKCIOK

kinalat miatt -10% -10% -10%
fekvése, elhelyezkedése -5% -5% 0%
mUszaki-fizikai dllapota -10% -10% -5%
komfortfokozat, gépészet -20% -20% -20%
alapterUlet 5% 5% 5%
telek terGlete 0% -10% 0%
megkozelitése -5% -5% -5%
jogi helyzete -10% -10% 10%
Osszes korrekcid: -55% -65% -25%
Korrigdlt fajlagos alapdr (Ft/m?): 180 369 162 867 233 607
Atlagdr kerekitve: 192 281 Ft/m?

Ingatlan értéke kerekitve: 9 200 000 Ft

A szakmai gyakorlatban haszndlatos értékmddositd tényezdk dtlagos mértékét meghaladd
korrekcidk nagysdgdt az ingatlan egyedi hasznosithatdsdga és elhelyezkedése indokolta.

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: ingatlan.com/ 33462357
2. adat: ingatlan.com/ 33743725
3. adat: ingatlan.com/ 33554691

Az ingatlan lakott dllapotban torténd értékesitésének esetére kerllt az "ingatlan lakott értéke
meghatdrozdsara az 1994. évi Llll. térvény 140. § és 147. § paragrafusra, illetve 2017. évi XIV. 2. §
térvényre (1994. évi Llll. térvény mddositds) tekintettel. A fenti térvény alkalmazdsa kapcsdn
kialakult szakértéi gyakorlat alapjdn a lakdingatlan ,lakott” értéke az Ures (bekdltdzhetd)
ingatlan piaci-forgalmi értéke 70%-dban hatdrozandd meg. Kifejezett jogszabdlyi meghatdrozds
az ingatlanok "lakott értékére" vonatkozdan nincs, ilyen esetre a kialakult és dltaldnosan
elfogadott szakmai gyakorlat az irdnyado.

Ingatlan piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatdrozott lakott értéke (kerekitve):
6 440 000 Ft

azaz Hatmillié-négyszdznegyvenezer- Ft .
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KoltségalapO értékelési modszer

Telek értékének szamitasa:

Adatok ertekelt adat 1. adat 2. adat 3.
chﬂ.!an._
. . 2027,Dom'os, DOMOss, D6mMos, Novdk DOmMbs,
ingatlan elhelyezkedése: N?J\;(c::(l; |ﬁ1105 Dobogdkdi Ut Lajos utca Pet&ii tér
telek terUlete (m?) 688 404 777 847
kinglat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati ar / addasvételi dr (Ft) 12 000 000 15 900 000 32 000 000
fajlagos alapdr (Ft/m?) 29 703 20 463 37 780
KORREKCIOK
kindlat miatt -10% -10% -10%
gazdasdgi kdrnyezet 0% 0% 0%
elhelyezkedés telepUlésen belll 0% 0% 0%
meglévd kdzmUivek 0% 0% -5%
terUleti eltérés -5% 0% 0%
megkbzelitése -30% 0% -30%
hasznosithatdsdg 0% 0% -10%
felszine: rendezetlen, gondozatian 0% 0% -5%
egyéb: bontandd épulet 0% 0% 0%
Korrigalt fajlagos alapdr: 16 337 18 417 15112
Atlagdr kerekitve: 16 620 Ft/m?
Telek értéke kerekitve: 11 400 000 Ft

A szakmai gyakorlatban haszndlatos értékmoddositd tényezdk dtlagos mértékét meghaladé
korrekcidk nagysagdt az ingatlan egyedi hasznosithatdsdga és elhelyezkedése indokolta.

Osszehasonlitd telek adatok leirdsa:

1. adat:

ingatlan.com/ 33657140

2. adat: ingatlan.com/ 33621696

3. adat: ingatlan.com/ 33133305

Epitmény értékének szdmitasa:

Epitmény/helyiségcsoport | teriilete [m2] épitési kig g ;;2 :é) h::',ﬁt:?z:éi/
féldszint lakoterilet 48 550 000 Ft/m?| 45%| 50%| 80% 1 452 000 Ft
Epitmény értéke 6sszesen: 48 1 500 000 Ft

Ingatlan kéltségalaplu modszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

12 900 000 Ft

azaz Tizenkettomillié-kilencszazezer- Ft .
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6. INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Modszerek indokldasa

Az ingatlan forgalmi értéke a piaci Gsszehasonlité adatok alapjan szdmitoft érték 100%-0s
sUlyozdsdval kerGlt meghatdrozdsra. A vizsgdlt ingatlan kdérnyezetében hasonld ingatlanok
bérbeaddsa nem jellemzd, ezért a hozamszédmitdson alapuld mddszer nem kerUl alkalmazdsra. A
nettd potlasi kdltség elvd értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan kalkuldlt Ujraelddllitdsi
koltsége alapjadn adja meg, amelyet az értékelési feladatban ellendrz& modszerként vettlk
figyelembe. tekintettel arra, hogy az telken dllé épdllet jogi stdtusza nem rendezett, emiatt a
modszer eredménye nagyfokl bizonytalansdgot eredményez.

z Szamitott érték| Suly | Silyozott érték
Az alkalmazott modszerek [Ft] %] [Ft]
Ingatlan értéke piaci &sszehasonlitd mddszerrel: 6 440 000 Ft| 100% 6 440 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalaplu mddszerrel: 12 900 000 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 6 440 000 Ft

Ingatlan laokott értéke (kerekitve):
6 440 000 Ft
azaz Hatmillio-négyszaznegyvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatian értékeléséhez a kovetkezdket
szUkséges figyelembe venni:

— az ingatlannak, mint tiszta tulajdony forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga
kerGl értékelésre;

— 0z dtadott iratok tanulmdnyozdsdn tdlmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet
korldtozdsdrdl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tllmenden nincs tudomdsunk, és ezért
felelésséget nem vdllalunk;

— qaz értékelés azon a feltételezésen dalapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni
hasznositdsdval osszefiggésben a helyi és orszdgos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetektdl,
személyektdl valamennyi szikséges engedély, jovdhagyds és felhatalmazds rendelkezésre dll,
illetve ezek beszerezheték, vagy megujithaték;

— a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott
iratok és a Megrendeld képviselbjének szébeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen
fenndlld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, felhaszndlt anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) nem vdllalunk felelésséget;

— nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és
kotelezettségeket, feltételeztUk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsdnak idépontjdban az
ingatlan haszndlataval kdzvetlendl 6sszefiggd tartozds nem dll fenn;

— az érték magdban foglalia az éplletek rendeltetésszerd haszndlatdhoz szlkséges
éplletgépészeti berendezések és felszerelések értékét;
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— a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossdggal nem
prognosztizdlhatd vdaltozdsai modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény
vonatkozé megdllapitdsait, ezért a vagyontdrgyak értékét befolydsold kdrliményekben
bedlld lényeges valtozds esetén szUkséges a megadott érték felllvizsgdlata;

— dltalunk meghatdrozott értékek az elézéekben vdazolt feltételeken és alapelveken
alapulnak, és csakis jelen szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld dltal torténd
felnaszndlds esetén érvényesek.

— a szakvéleményben megjelend Megrendeld személyes adatait a 2011. évi CXII. térvény az
informdcids onrendelkezési jogrdl és az informdcidészabadsdgrdl, tovdbbd a 2016/679/EU
Rendelet (2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése
tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsdrdl, valamint a 95/46/EK
Rendelet hatdlyon kivUil helyezésérdl sz6l6 jogszabdlyoknak megfeleld mddon kezeljuk.

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozdsa utdn,
valamint az értékelési szamitdsok alapjdn az aldbbiakat régzitjik:

Ingatlan cime: 2027 D6mos, Novdk Lajos utca 11.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 6 440 000 Ft
azaz Hatmillié-négyszaznegyvenezer- Ft.

A megdllapitott piaci érték az dltaldnos forgalmi addrdl szold 2007. évi CXXVII. térvény alapjdn
kerGlt meghatdrozdsra, az ingatlan targyi addémentes.

Szakvélemény forduldnapja 1 2023.09.21.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése . forgalomképes
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

o2

KOMAROM-ESZTERGOM VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Esztergom Rudnay Sandor tér 2, Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle més olat
Megrendelés s zam:30005/31305/2023
2023.09.11
DOMOS Szektor: 53
Belteriilet 976 helyrajzi szam
2027 DOMOS Novak Lajos utea 11.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztlly adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill. ter. kat.jdv
ha m2 k.£fill
. Kivett udvar, egyéb épiilet 0 688 0.00
3. bejegyzd hatarozat: 50765/1998.01.26
Duna-Ipoly Nemzeti Park
4. bejegyzd hatarozat: 34474/2009.07.21
Ingatlan-nyilvantartas &talakitdsa DAT forgalomba helyezésével.
ILRESZ
4. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idsé: 50.375/2/2002.2001.10.01
jogcim: egyezséyg 50375/3/2002,2001.10.01
jogallas: tulajdonos
név: PILISMAROT KOZSEG ONRORMANYZATA
cim: 2028 PILISMAROT Ri&kéezi Gt 15
torzsszém: 15729813
MRESZ
3. bejegyzd hatarozat, érkezési idd; 34372/2/2010.07.05

Vezetékjog

0,4 kv-os kozcéllu légvezetékes ésé fuldkabeles haldzat, a terilletkimutatéds és vazrajz

szerinti 36 m2 re.
jogosult:

név: E.ON ESZAK-DUNANTOLI ARAMHALOZATI ZARTROROEN MOKODS RT térzsszam: 10741980

cim : 9027 GYOR Kandd Kalman utca 11-13.

Az BE-hiteles tulajdoni lap mé&solat tartalma a kiadist megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyllvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindstil hiteles bizonyité erejt dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap

kéltségvetési szerv részére kerlilt kiadasra.

TULAJDONILAP VEGE




SZABALYOZASI TERV ES LEIRAS KIVONATA
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| =) A MW répostsage KornyRky
A Domos Kozség Onkormdnyzata KépviselS-testiletének 12/2021. (XII. 20.) dnkormdnyzati
rendelete D6més Kézség Helyi Epitési Szabdlyzatdrdl alapjdn a vizsgdlt ingatlan ,Lke-2" jell
kertvarosias lakoterulet dvezetbe tartozik.

21. Lakéteriletek

27. §

(1) LakoéterUlet épitési dvezetében a kdozmUelldtds mértéke a telies kdzmUlvesitettség.

(2) A (2) bekezdés elbdirdsat tobb kozterUlettel, vagy magdnuttal érintkezd telek esetében
csak az egyik kézterUletre, vagy magdnutra kell érvényesiteni.

(3) Lakéterllet épitési dvezetében a beépitettség szdmitdsakor a kialakithatd legkisebb
telekterllet kétszeresét meghaladd telekrész-terllet csak 50%-ban sz&mithatdé be a
beépitettségbe.

(4) LakoterUlet épitési dvezetében 200 m2 -t meghaladd alaptertletd épllet nem helyezhetd
el.

(5) LakoterUlet épitési dvezetében lakdpark nem Iétesithetd.

(6) Az ingatlan kézterllet, vagy magdnut felé esé homlokzatdn, vagy keritésén telkenként
legfeliebb egy személygépkocsi behajtdsra alkalmas bejdrat és egy személybejdrat
|étesithetd. Kdzforgalmu Uzlet esetén tovdbbi egy személybejdrat helyezhetd el.
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22. Kertvdrosias lakéterilet [Lke]

28. §

(1) Kertvarosias lakoterilet épitési dvezetében az OTEK 10. § (2) bekezdés, valamint 13. § (1)
és (2) bekezdésében szerepld valamennyi rendeltetés elhelyezhetd.

(2) Kertvarosias lakoterllet épitési Ovezetében legfeliebb két &ndlld rendeltetési egység
|étesithetd ingatianonként.

(3) A kertvérosias lakdterllet telkeinek kodzterllettdl szédmitott 50 méteres sdvjdn tlli része

hdatsdkertnek mindsal.

1.2. Epitési dvezeti paraméterek

A B | C D E F
1 | Az Gvezet jele Az épitési telekre Az épiiletre
meghatdrozott meghatdrozott
2 beépités madja legnagyohb legkisebb kialakithatd legkisebb legnagyobb épiilet-
beépitettség telekteriilet zoldfeliilet magassag
3 % m? % m
4 Lke-1 [0} 15 900 65 4,5
5 Lke-2 SZ 15 900 65 45
6 Lke-3 9] 15 650 65 4,5
7 Lke-4 SZ 5 900 65 45
8 Lke-5 SZ 10 3000 70 45
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FENYKEP MELLEKLET

Vizsgdlt ingatlan a Novdk Lajos utca feldl
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Ingatlan kéryezete, épUlet homlokzata a Vertel Jozsef utca feldl

2/2 oldal



TERKEPMELLEKLET

AZ INGATLAN TELEPULESEN BELULI ELHELYEZKEDESET BEMUTATO TERKEP
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