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Ingatlanforgalmi Ertékbecslés

A megbizoé: Pilismarot Kézség Onkormanyzata
Ertékelés targya: 2028 Pilismarét, Rakéczi utca 17.
Helyrajzi szam: Pilismarot, Belterllet, 2/1 hrsz.
Azonositészam: S 2025 10 438

Ertékbecsléi szakvéleményt készitette: Bird Laszl6 felsdszintli értékbecslé szakértd
Ertékbecsléi jogosultsaganak szama: 7/2010

web cim: www.bli-cegertek.hu , e-mail cim: blinvest1@gmail.com
mobil: + 36 30 928 20 28
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AZ INGATLAN ERTEKELESI LAPJA

Megbizo: Pilismarot Kézség Onkormanyzata

Tulajdonos(ok): Pilismarot Kozség Onkormanyzata 1/1

Ertékelt jog: Tulajdon jog

Ertékelt tulajdoni hanyad: | 1/1 tulajdonrész

Az ingatlan cime: 2028 Pilismarot, Rakoczi utca 17.

Természetben: 2028 Pilismarot, Rakoczi utca 17.

HRSZ: Belterilet 2/1 hrsz.

Ingatlan megnevezése: Kivett / parthaz

Terllete: 158 m?

Ertékelés célja: Az értékbecslés az ingatlan forgalmi értékének megallapitasara

készllt. A vizsgalt ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa a
Pilismarot Kozség Onkormanyzata felhasznalasara tortént.

Epitéhatésagi és

o A vizsgalt ingatlan lakodvezetben talalhato.
egyéb jogi helyzet:

Ertékelés hatarnapja: 2025. 10. 29.
Ervényességi hatarnapja: | 2026. 01. 29.

Ertékelés eredménye:

Piaci érték

f6 modszer 21 900 000 Ft
Koltség alapu nettopotlasi érték

ellenérzésre hasznalt médszer 22 500 000 Ft
Hozamalapu megkozelités

nem hasznalt médszer - Ft
Forgalmi érték 21 900 000 Ft

Esztergom, 2025. 10. 29.

Banksz.: 12025000-00405197-00100009

Bir6é Laszlo
Ingatlanvagyon-értékeld
Fels6szintl ingatlan-értékbecslé
Engedélyszam: 7./2010.
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El6zmény, nyilatkozat és médszertan

Szakértoi szemle:

Megbizas idépontja: 2025. 10. 22.
Ertékbecslés készitésének kezdeti idépontja: 2025. 10. 28.

2025. 10. 28.-an helyszini szakértdi szemlét és kdrnyezettanulmanyt tartottam a vagyonértékeléshez
szlkséges paraméterek rogzitése és ellenbrzése céljabdl. A megbizéd altal, a Komarom-Esztergom
Megyei Foldhivatal TAKARNET informacidés rendszerb6l beszerzett 2025.10.20.-i datumozassal
ellatott E-hiteles tulajdoni lap és az E-kézm( térkép alapjan késziilt az értékbecslés. Az értékeléshez
kapott dokumentacidkat, alapadatokat a megbizé online szolgaltatta.

A szakért6i szemle soran:

» arendelkezésemre allé dokumentumok alapjan beazonositottam a vizsgalt tertletet

» bejartam az ingatlant, megallapitottam és régzitettem allapotat

» tanulmanyoztam az ingatlan jogi és fizikai kdrnyezetét

» fényképfelvételeket készitettem, melyek a mellékletben megtalalhatok.

> feltételeztem, hogy kérnyezetszennyez§ anyag az ingatlan tertletén és a fold alatt nem talalhato.

Nyilatkozat

A szemlét tartd és a szakvéleményt készité értékbecslé tobb mint 20 éves szakmai gyakorlattal
rendelkezik. Tovabba ingatlan-vagyonértékeléshez szikséges engedélyekkel rendelkezik.

Kijelentem, hogy munkank dijazasa fliggetlen volt a megallapitott érték nagysagatdl, illetve azt, hogy
az ingatlan piaci értékének megallapitasdhoz semmiféle érdekem nem fliz8dik, valamint, sem
kozvetlen, sem kozvetett pénzigyi vagy egyéb érdekeltséggel nem rendelkezek az ingatlanban
vagy Ugyletben.

Az értékelés moédszere:

A szakvélemény az érvényes magyar jogszabalyok és az Eurdpai Unié tagallamaiban mikodé
hivatdsos vagyonértékel6k altal alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonértékelési utmutatéjanak
modszertani elvei és gyakorlati szempontjai alapjan készitjuk. Az értékelési szakvéleményeink
kielégitk a tobbszordsen mddositott Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok (European Valuation
Standards) és a nemzetkdzi IVSC mddszertan iranyelveit.
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Ertékelési modszertanok réviden

Piaci 6sszehasonlitason alapulé értékelés:

A piaci szamitas egyik legfontosabb kitétele, hogy az egy helyrajzi szam ala tartozé kilénb6z6
fizikai allapotu épuleteket, vagy az épileten belll kilénbdz6 allapotu és mindségi helységeket
a legjobb allapotuhoz redukaljuk, igy kapjuk meg az ingatlan hasznos redukalt alaptertletét. A
szamitott fajlagos négyzetméter ar és kalkulalt hasznos alapteriilet szorzata adja meg a piaci
értéket. Az értékelésben csak a jogilag tisztazott ingatlanokat és éplletrészeket értékeljik. Az
értékelésben a tisztazatlan jogi helyzetli ingatlanokat és épliletrészeket lemérjik és leirjuk, de a
fizikai értékét a szamitasba nem vesszik figyelembe.

Az értékelés soran nyolc-tiz 6sszehasonlitdé adatot vesziink figyelembe, ebbdl a leggyengébb és a
leger6sebb adatokat kivesszik, igy leginkabb hasonlité a harom &sszehasonlité fajlagos értékét
atlagoljuk. A bennmaradt &sszehasonlité adatokat egyenként hasonlitjuk 6ssze a vizsgalt
ingatlannal (a korrekciét egyesével az dsszehasonlitott ingatlanokkal végezziik). Fontos tény, hogy
telekkel rendelkez6 ingatlanoknal nem kell kilon telekértéket képezni, mivel az 6sszehasonlitd
adatokban szerepld ingatlanok is rendelkeznek foldrészlettel. Tehat az eladasi, vagy kinalati arak
egyben tartalmazzak a felépitményt és a hozz4 tartozé telket is.

Nettopotlasi, ujraelballitasi kbltségen alapulé értékelés:

A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujra-elballitasi koltségébdl le kell vonni
az id6 mulasa miatti fizikai és egyéb (presztizs, gazdasagi, erkodlcsi) megitélés miatti avulasokat,
majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartoz6 foldtertlet értékét. Az avulasi elemek
lehetnek kijavithatok vagy nem javithatok, tovabba funkcionalis vagy kornyezeti avulasok.

Ez a moddszer ajanlott az épités alatt 1évé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart
mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas mdédszer nem all rendelkezésre.

Az avulas f6 elemei:

= fizikai avulas: az épitmény fizikai szerkezetének idé mulasa miatti romlasa,

» gazdasdagi avulas: a gazdasagi ciklusok, technoldgiai fejlédés, piaci kereslet-kinalat valtozasa,

» presztizs avulas: korulvevé kornyezet presztizse, statusza idével csokken, vagyis elvesziti korabbi
imazsat és vonzerejét.

= erkolcsi avulas: id6 mulasaval az épitmény technoldgiai vagy esztétikai valtozasok miatt mar nem
felel meg az elvarasoknak, trendeknek vagy jogszabalyi kbvetelményeken,
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Hozam é€s ingatlanbefektetések értékel6 moédszere:

Az ingatlanbefektetés hosszu tavu befektetés. A befekteté nyeresége a hozam mértékének és
biztonsaganak figgvénye. A befektetd a jelenben kifizetett 6sszeggel egy jovébeni folyamatos
bevételt és az ingatlan késébbi értékesitésébdl szarmazo tékenyereséget valtia meg. Mind a ketté
az ingatlanpiaci kereslet és kinalat fliggvénye, azonban nemcsak a végfelhasznaléi, hanem a
befektetési piacé is, hiszen a hozamszamitas az adott ingatlanszektorban mikédé befekteték altal
elfogadott tékésitési ratan torténik.

A befektetési kockazata a megtérilési (t6késitési) rata értékében fejezédik ki. A végfelhasznaldi
kereslet és a kinalati versenyhelyzet (az elhelyezkedés és a termék jellemz6i) hatarozzak meg a
bevételeket, mig — ezzel Osszefliggésben — a kezelési stratégia befolyasolja a fenntartas —
Uzemeltetés kiadasait. Az ingatlan biztonsaga (a bérl6k pénzigyi stabilitasa, a kiadasok
tervezhet6sége, az ingatlan hosszu tavl pozicionaldasahoz szikséges tovabbi beruhazasok
koltsége, stb. alapjan) meghatarozza az ingatlannak, mint befektetésnek a kockazatat.

A kockazat masik Osszetevbje az altalanos gazdasagi kornyezet, az ingatlanpiac altal jelentett
kockazat. A megfeleld dontések meghozatala érdekében az ingatlangazdalkodas barmely
formajaval foglalkozé feleknek informacidkra van szikségik a piaci lehetéségekrél, a terileti
értelemben vett lehet6ségekrdl, valamint a pénzigyi gazdasagi lehetéségekrdl. Ezeket az
informacidkat piackutatas segitségével lehet beszerezni és értékelni. A piackutatas nem mas, mint a
gazdasag térben lejatszé6dd folyamatainak mutatdszamok segitségével torténd leképezése és
elemzése, annak érdekében, hogy konkluziéként egy konkrét ingatlannal, vagy ingatlanok
csoportjaval kapcsolatos fejlesztési illetve befektetési dontéseket megalapozzak.

A pénzintézetek a bérleti funkciobdl kialakult hozamértékelést elénybe részesitik, mivel a
hitelezés kockazattal jar. A bérleti dijbdl szamitott hozamértékbdl jol kifejezhetd, hogyha a vizsgalt
Uzletet vagy ipari éplletet nem az alap funkcidja szerint hasznositanak, milyen bevételre szamithat
a mindenkori tulajdonos.
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A magyar lakaspiac rovid bemutatasa

Magyarorszag lakaspiaci szegmensében altalanossagban elmondhatd, hogy régidként jelentés
eltérések vannak. Az arak alakulasaban fontos szerepe van az elhelyezkedésének és a ké6zmUivekkel
valé ellatottsaganak. A gazdasagilag negativ megitélésii és a telepulésen bellli gyengébb
elhelyezkedésii ingatlanok forgalomképessége joval gyengébb, mint a pozitiv megitélési tertleteken.

A 2025-6s lakaspiaci kereslet élénkilést mutat, melyet a lakossagi megtakaritasok allampapirpiacrél
valo felszabadulasa tamogatta. A jegybank becslése szerint csak ebbdél a forrasbdl mintegy 300
milliard forintnyi extra pénz aramlott az Uj lakasok piacar. A tranzakcioszam novekedése és az arak
emelkedése egyarant tapasztalhato, kildonosen a j6 elhelyezkedésl és mindségi lakasok irant nétt
meg a kereslet.

LAKASPIACI TRANZAKCIOK SZAMA A 2024, évi tranzakcidszim
TELEPULESTIPUSONKENT )

ezer db % (153 ezer)

29 szazalékos éves
névekedéssel visszatért a
hosszu tavu atlag kdzelébe.

2025. marciusi tranzakciészam

év/év valtozdsa:

* Orszdgosan +14%

* Budapesten 0%

*  amegyei jogu varosokban
+11%

* atobbivarosban +27%

* akozségekben +17%
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S 8 8 8 g 28 8 8 g 8 8§ 8 g 2025. marciusi kereslet* év/év
EFalusi CSOK telepiilés CJEgyéb kizség "*f?'tﬂ a5
EmViaros EmMegyei jogli varos Uj lakasok: *:5455.
B Budapest —+=Eves orszagos novekedési item (j.s.) Hasznalt lakasok: +6%

Megjegyrés: Kizarolag a maganszemeélyek 50 és 100 szdzalékos tulajdonszerzéseit figyelembe véve. 2023. jaliustol 2024.
szeptemberig a NAV illeték adatbdzis adatai a telepiiléstipusonkénti feldolgozottsdgi szint becslése alapjan korrigdlva. A lila szinnel
kiemelt honapok ingatlankdzvetitok tranzakcioi és becsilt piaci részesedése alapjan.

*Kereslet: Az ingatlan.com hirdetési portalon a telefonszam felfedések szama és mobilapplikédciobdl inditott telefonhivasok szama.

Forrds | NAV, MNB, lakaspiaci kbzvetitdi adatbazis, ingatlan.com

2025-ben tovabb bévilt a piac. Marciusban orszagosan 14 szazalékkal tobb lakas cserélt gazdat,
mint egy évvel korabban. A bévilés féként a vidéki varosokat jellemzi, mig Budapesten mar lassulas
figyelhet6 meg. A lakaspiaci kereslet élénkulése 2025 elején mar jol lathato volt, az éves bazison meért
novekedés orszagosan 8 szazalékot ért el, de terlletenként eltérd volt a dinamika. A
tranzakciészamok 2023-hoz képest mar 2024-ben emelkedtek, és mostanra elérték a hosszu tavu,
évi 150 ezer adasvétel kordli szintet.



d
Ertékszamitasok Ertékképzés $ ‘ BLI private consulting

Az ingatlan kérnyezetének révid leirasa

Az ingatlan kérnyezete

Pilismarét a megyeszékhelytél - Tatabanyatdl ~60 km-re helyezkedik el, a régidé kdzpontjatdl -
Esztergomtél ~14 km-re talalhatdé. A varos lakossaga 2166 f6. A telepllés infrastrukturalis
ellatottsaga kdzepes. A teleplilés ingatlanpiacan az utdbbi évben stagnalas volt megfigyelhetd.

Az ingatlan Pilismarot kdzpontjaban talalhatd, aszfalt burkolatu féutrdl kdzelithetd meg. A vizsgalt
ingatlan kdzvetlen koérnyezetében megtalalhatd a Kozséghaza, az altalanos iskola és kisebb
Uzlethelységek, tavolabbi kornyezetét lakdhaz jellegli épiletek alkotjak. A 158 m?-es telek sik
felszindi, északi fekvés, szinte teljes egészében épllettel beépitett. Az utcafront felél, a minimalisan
szabadon allé terllet kiskert funkciét tolt be. Az éplletbe, a gazkézmi kivételivel bevezetésre
keriltek a k6zmuvek.

Az épiiletleirasa

A vizsgalt éplletrész 1860-as években épllt, jelenleg kdzdsségi funkciot tolt be. Az épllet
foldszintes, kontyolt nyeregtetd kialakitasu, téglaszerkezetes, cserépfedéses épitmény. Belsd
kialakitasa funkcidjanak megfeleld. Az éplilet kiilsé fellilete vakolt és festett, a bels6 fellilete szintén
vakolt és festett. Az épitmény klls6 és bels6 nyilaszaroi faszerkezetesek, padlézata pvc, keramia és
simitott beton. Az épllet flitése elektromos hétaroldés kalyharél megoldott, a melegviz ellatasat
elektromos atfolyérendszeri vizmelegitd biztositja. A viz és csatorna, tovabba az elektromos aram
bevezetésre kerlltek. Osszességében az épllet miszaki allapota helyenként gyenge allapotu,
felujitast igényel.

Helységlista
L. ) Alapteriilet Korr. tény. Korr. Alapter.
Helyiség megnevezése 5 5
(m?) (%) (m?)
Féldszint

elétér 9,20 100% 9,20

teakonyha 8,00 100% 8,00
olvasoterem 45,60 100% 45,60
olvasoterem 12,50 100% 12,50

Osszesen: 75,30 m? 75,30 m?
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Az ingatlan jogi és hasznositasi kornyezete

A telek tertlete:

158 m?

A telek alakja, formaja:

Négyszdg alakzatu.

A telek hatarai, keritettsége:

Epiilettel beépitett és kisebb részben keritett.

Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa:

Eszaki fekvés.

Domborzati és lejtésviszonyok:

Sik felszind.

A terllet beépitettsége, nyitottsaga:

Nyitott terdlet.

Az ingatlanon jelenleg talalhato:

Kdzossegi funkcidt betdltd épiletrész.

A kornyez6 ingatlanok jellemzé
hasznositasi formaja:

Kdzséghaza, illetve lakd hasznositas.

Telepllésen bellli elhelyezkedése:

A telepulés kdzpontjaban, a féuton talalhaté.

Megkozelithetdsége:

Aszfalt burkolatu utrol.

Kozlekedési eszkozok:

Autdbusz megalldja 500 méteren belll.

Amennyiben elérhet6 a lekotott kapacitasok
(elektromos aram, gaz, viz, ipari viz, stb.)

Ko6zmiivek a telekhataron bell,
a gazkoézmii kivételével.

Az ingatlan kapcsolddik a telepulést ellatd

Vizellatas: L, T
ivovizrendszer vezetékhal6zatahoz.
o Az ingatlan kapcsolédik a telepulést ellato
Csatornazas: L
szennyvizhalozathoz.
i L. Az ingatlan nem kapcsolddik a telepilést ellatod
Gazellatas:

gazrendszer vezetékhalézatahoz.

Elektromos energiaellatas:

Az ingatlan kapcsolédik elektromos halézathoz.

A hasznositas jelenlegi formaja a tul. lap
szerint:

Kivett parthaz.

Legcélszerlibb hasznositas a szakért6
szerint:

Kozosségi funkcio.
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Az épiilet(ek)

Az épullet megnevezése:

Parthaz.

Funkcidja:

Kdzossegi funkcid.

Becsililt épitése éve:

1860-as évek.

Az utolso felujitas 10 éven beldl: Nem volt.
Pince: Nincs.
Padlas: Van.
Szintszam a foldszint felett: Foldszint.
Nett6 alapterilet: 75,30 m?
Alapozas, szigetelés: Terméské.

Felmend falazat:

Téglaszerkezet.

Fodémek: Stukaturos, faszerkezetes.
Tet6: Kontyolt nyeregtetd, cserépfedéssel.
Padléburkolatok: Pvc, keramia és simitott beton.

Kulsé falazat:

Vakolt, festett.

Belso falazat:

Vakolt, festett.

Nyilaszarok:

Fa szerkezetes kulsé és belsé nyilaszarok.

Fltés rendszer:

Hétarolos kalyha.

Hasznalati melegviz ellatas:

Elektromos atfolyérendszerl vizmelegitd.

Igényszint altalanosan:

Helyenként gyenge allapot, felljitast igényel.

Fizikai allapot:

Koranak megfeleld, kisebb statikai hibak.

Fizikai allapot %-ban kifejezve:

60%

d
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Az ingatlan értékszamitasai

Az értékelendo6

Ingatlan Piaci Ertékszamitasa

Az 6sszehasonlitas korébe bevont ingatlanok jellemzoi

Alapadatok ingatlan

2

Az ingatlan cime Pilismarét

Rakéczi Ferenc utca 17.

Foldszint és emelet kialakitasu,
téglaszerkezetes, satortets,
komfortos, kozepes fizikai
allapotu lakohaz. Az épulet

Az ingatlan révid ismertetése

feldjitasra szorul.
Telek tertlete 158 m?
Epiilet redukalt alapteriilete (vazrajz alapjan becsiilt) 75 m?
A kézmilivesitettség foka részkézmiives
Ajanlati ar
Az ajanlat ideje
Forras
ajanlat/eladas
Fajlagos egységar:
Az értékbefolyasolo tényezok eltérései miatti korrekcié mértéke / %
kézmivesitettség
teriileti elhelyezkedés
hasznosithatésag
telek méret, fejlesztési lehetéség
jogi hattér
min8ség, gépészet allapota, épllet elosztas
miszaki allapot, késziiltség, komfort fokozat
Osszes korrekcio/%

Korrigalt fajlagos eladasi/ajanlati ar:
292 449 Ft/m?
21 933 663 Ft

21 900 000 Ft

A korrigalt fajlagos arak atlaga:

Eredmény

Piaci forgalmi érték kerekitve

Pilismarét
Rakoczi Ferenc utca

Foldszintes kialakitasu,

téglaszerkezetes, nyeregtetés,
osszkomfortos, hészigeteld
ablakokkal, kdzepes fizikai

allapotu lakéhaz.
1110 m?
86 m?
Osszkdzmives
33 000 000
2025. Il. n.év
ingatlan.com/33640973

ajanlat -10%
345 349 Ft/m?

hasonld 0%
hasonld 0%
hasonlo 0%
nagyobb -5%
hasonlo 0%
jobb -5%
jobb -5%
-15%

293 547 Ft/m?

Pilismarét Pilismarét

Dobozi Mihaly utca Dobozi Mihaly utca
Foldszintes kialakitasu, vegyes
szerkezetes, nyeregtetds,
komfortos, cserépkalyha flitéses,
kozepes fizikai allapotu lakohaz.

Foldszintes kialakitasu, vegyes
szerkezetes, nyeregtetds,
o0sszkomfortos, felljitott lakohaz.

271 m? 1 000 m?
125 m? 150 m?
O6sszkdzmiives Osszkdzmuives
35 000 000 79 000 000
2025. Il. n.év 2025. Il. n.év
ingatlan.com/34733664 ingatlan.com/34973360
ajanlat -10% ajanlat -10%

252 000 Ft/m? 474 000 Ft/m?

hasonlo 0% gaz kézmd is -5%
gyengébb 5% gyengébb 5%
gyengébb 5% gyengébb 5%

hasonlo 0% nagyobb -5%

hasonlo 0% hasonlé 0%

jobb -5% jobb -20%
jobb -5% jobb -10%
0% -30%

252 000 Ft/m? 355 500 Ft/m?

=N
o000
coooo
coooo
coooQ
coooCo

fajlagos négyzetmeéter arak
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Ingatlan Nettopétlasi Koltségalapu Ertékszamitasa

Megnevezés Netto Epités szerkezet Ujraeléallitasi Fizikai  Gazdasagi Presztizs  Erkolcsi Becsiilt érték
alapteriilet fajlagos érték érték avulas avulas avulas avulas
(mz, fm) (Ft/mz, Ft/fm) (Ft) szorz6 szorzé szorz6 szorzé (Ft)
Foldszint 75,30 600 000 45 180 000 40% 5% 0% 10% 20 331 000
0 0% 0% 0% 0% 0
0 0% 0% 0% 0% 0
Epiilet 6sszesen 75,30 45 180 000 20 331 000
Telek érték 158 13518 2135784
Feltaré ut 0 0 0% 0% 0% 0% 0
Egyeéb épitmény 0 0 0% 0% 0% 0% 0
Telek és épitmények 6sszesen 2135784
Mindosszesen kerekitve 22 500 000

Fajlagos adat forrasa: EpitSipari Koltségbecslési Segédlet
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Ertékszamitasok Ertékképzés

Telek Piaci Ertékszamitasa

Alapadatok Az értékelendd Az 6sszehasonlitas korébe bevont ingatlanok
ingatlan 2
Az ingatlan cime Pilismarot, Rakoczi utca 17. Pilismarét Pilismarot Pilismarot
hrsz.: 2/1 Dobozi Mihaly utca Didfa utca Nyarfa utca
A telkek terlilete 158 m? 630 m? 750 m? 2442 m?
A kézmivesitettség foka Osszk6zmiives Osszkdzmii utcaban utcaban
Ajanlati ar 8 000 000 10 000 000 25 000 000
Az ajanlat ideje 2025. Il n.év 2025. Il n.év 2025. 1l n.év
Elado referencigja ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
ajanlat/eladas ajanlat -10% ajanlat -10% ajanlat -10%
Fajlagos egységar, Ft/m? 11 429 Ft/m? 12 000 Ft/m? 9 214 Ft/m?
Az értékbefolyasolo tényezdk eltérései miatti korrekcio
telekméret nagyobb 10% nagyobb 10% nagyobb 10%
elhelyezkedés gyengébb 10% gyengébb 10% gyengébb 15%
jogi allapot hasonlo 0% hasonlo 0% hasonlo 0%
kézmdivesitettség hasonlo 0% hasonlo 0% gyengébb 10%
hasznosithatésag hasonlo 0% hasonlo 0% hasonlo 0%
Osszes korrekcié mértéke 20% 20% 35%
Korrigalt fajlagos eladasi ar: 13 714 Ft/m? 14 400 Ft/m? 12 439 Ft/m?
A korrigalt fajlagos arak atlaga: 13 518 Ft/m? 20 000 fajlagos négyzemeéter arak
Telekérték kerekitve 2 100 000 Ft
10 000
2 3
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Az ingatlan értékelésének osszesitése

Ertékelésben a végsé forgalmi értéket piaci sszehasonlité médszerrel hataroztam meg, véleményem
szerint ez a szamitasi modszer tikrdzi legjobban az ingatlan értékét.

A nettopotlasi értékszamitast csak ellenérzésre hasznaltam, ez a tipusu szamitas a felhasznalt
technologidk és anyagok ujrael6allitasi kéltségekbdl indul ki, tovabba az ujraeléallitasi értékét fizikai,
gazdasagi, presztizs, erkodlcsi szemszdgbél avultatja. Ennél a modszernél a telek kilén piaci értéket
képvisel, mely a szamitasi modellnél hozzaadddik az épulet avultatott értékéhez.

A hozamértékelést az ingatlan a piaci helyzete miatt nem alkalmaztam, a szamitas végeredménye torz
értéket hozna.

Az értékképzés végeredményénél a kiillénb6zd értékek sulyozasanak technikajat nem alkalmaztam.

Az értékek Osszesitése, sulyozasa

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés 21 900 000 Ft
F6 médszer 100 %
Koltségalapu, nettopotlasi érték 22 500 000 Ft
Ellenérzésre hasznalt mddszer 0%
Hozamszamitason alapulé megkozelités - Ft
Nem hasznalt modszer 0 %
Szamitott érték 21 900 000 Ft
Osszesitett érték 21 900 000 Ft
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Térképek

Térkép és legi felvétel az ingatlan kornyezetérdl
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Melléklet

~ Komarom-Esztergom Varmegyei Tulajdnnilé%p—mésola‘l
Kormanyhivatal Féldhivatali (teljes) —
~ ' Fbosztaly Foldhivatali Osztaly 1. Ugyazonositd: - .
' 2500 Esztergom, Rudnay Sandor tér 2. INVER/TULLAP/20251020/507213  Belterllet, 2/1 helyrajzi szam
/ 2025.10.20

Oldal 1/1

2028 PILISMAROT, RAKOCZI FERENC UTCA 17.
Pilismardt, Belteriilet, 2/1

I. RESZ

1. Bejegyzd hatérozat, érkezési idd:
999997/1995.06.02

AZ INGATLAN ADATAIL, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési 4g / Kivett Megnevezés Mindségi osztilyok Teriilet {ha nm) Kataszteri jovedelem {AK)
Kivett / parthaz a 158 0

Il. RESZ

1. Bejegyzd hatdrozat, érkezésiidd:
53403/1993.07.09

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONDS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: megallapodas, 53403/1993.07.09

Néy: PILISMAROT KOZSEG ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 2028 PILISMAROT, Rakéczi 0t 15

Il RESZ
MEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes méasolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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.

TEI’kEp ——— Hirkézhés
Szénhidragén

Tévhi

Villamos energia
Vizelldtds
Vizelvezstés

E-EQZmU

HisT(IR &z E-kitzmi rendeorten (2025, 10. 20.). A tércdp tSdkontms jelegl, hivatalos oiréshan nem hasmalhats. fel!
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Jelen értékbecslés kizardlag az alabbi feltételek mellett érvényes:

>

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes éllapota.

)

/
0.0

Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos alapadatokat a Megbizd szolgaltatta.

>

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgéalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem s képezhette a megbizas targyat, igy ezzel
kapcsolatos adatok valoésaghiiségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatok.

)

\/
0’0

Az ingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat €s tényeket valosnak tekintettem, tovabba
feltételeztem, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen modon Kkorlatozas ala nem
esik.

R/
0’0

Nem vallalok felel6sséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekbvetkezhets esetleges
valtozasokert, igy az értékeles hatarnapja utan bekévetkez6 események vagy
kérilmények megvaltozasa esetén nem vagyok kételezhetd jelen tanulmany téritésmentes
Ujra irasara.

R/
0’0

A jelentésben szerepl6 értékek az értékelés hatamapjanak megfelel6 pénziigyi
kondiciokat tiikrozik.

% Ertékbecslésben hozzaérts, felelés, ,a j6 gazda gondosségaval eljéré” tulajdonost
feltételeztem.

Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az
ingatlan bemutatasat, azonosithatosagat célozzak.

% Az értékelés soran feltételeztem, hogy az ingatlanon nem talalhatok olyan rejtett, nem
lathaté vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét
befolyasolhatjak.

* 0

» Megbizasomnak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épdiletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati
jogara vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartom rbgziteni, hogy ilyen iranyu
ismeretekkel nem is rendelkezem. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

R/
0’0

Jelen értékbecslés a megjeldlt célra készlil és kizardlag arra hasznalhaté fel. Barmilyen
mas felhasznalas esetén semminemdi felel6sséget nem vallalok.

s A céllal nem &sszefiiggd lgylet felhasznalasa esetén sem birosagi megjelenésre, sem
tanuskodasra — eltér6 megallapodas hianyaban — nem vagyok kételezhetd.

R/
0.0

Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan
publikalt anyagokban hivatkozni. Nem vallalok felel6sséget semmiféle kévetkezménykeént,
véletlenszeriien vagy blntetésként felmeriil6 veszteségért, karért vagy raforditasért
(kiemelten az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.).

R/
0.0

Az értékelési szakvélemény csak egyben, egységesen kezelhets, abbdl részek kiilébn nem
hasznalhatok.

R/
0.0

Az értékbecslés harmadik személynek csak a szerz6d6 felek egylittes engedélyével
adhato ki.

Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezbgazdasagi névényveds szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatia az ingatlan érékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon.

/
0.0

< Amennyiben sziikséges, ez ligyben Megrendeld kételessége kbrnyezetvédelmi szakértd
kiilbn megbizasa.
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