1284/2005

Javaslat

Salgotarjan terletén épllt Uzlethdzak, szolgaltatidazak alatti foldtertletek
eladasi aranak és a foldhasznélati dij mértékének eghatarozasara

Tisztelt Kozgyilés!

Salgotarjan kdzpontjdban az 1990-es éveket rgggh épilt Uj Uzlethazak, szolgaltatbhazak a
Magyar Allam tulajdonaban, Varosi Tanacs VB. kegéhien 166 teriletekre épiiltek.

A beruhdzasok jelets része allami finanszirozassal valésult meg. Akiabatlan kezéje —
Varosi Tanacs VB. — a vizsgalt dokumentumokbolikden az épitéshez valdé hozzajarulasat
megadta, s hozzjarult, hogy a felépitmények tatapdat féldhasznalati jog illesse meg, és az
bejegyzésre keriljon az ingatlan-nyilvantartasba.

Az allami vallalatok privatizacidja kapcsan az ek tarsasagi tulajdonba, illetve
magantulajdonba, az allami tulajdonu, tanacsi ketielfoldingatlanok viszont a helyi
onkormanyzatokroél sz6l6 1990. évi LXV. torvény glapaz dnkorméanyzat tulajdonaba kertiltek.

Tarsasdgunk a megbizasi sses alapjan kezeli az 6nkorméanyzati tulajdonu florgaépes
ingatlanokat. Az 6nkorményzati vagyon hatékony kesse érdekében Salgotarjanban a beltertileti
beépitett foldteruletek jogi helyzetének tovablasgéalata indokolt.

Az EVI I-ll. és a Mérleg uti Uzlethaz alatti ingatlok esetében a felépitményekben
tulajdonrésszel rendelkéz OTP Rt., Gala Rt, Nogradker Rt, Nogrdd Megyei Mégiatod Ipari
Kft. és a BAV Rt. a privatizaciés eljaras soran ziémyeket (Uzletrészeket) juttatott az
Onkormanyzatnak. A tarsasagok atalakulasi vagyolegének attekintését koven szikséges
annak megallapitdsa, hogy a részesedések elleateteként ingatlan tulajdoni hanyadok
szerepeltek-e, illéteg mely ingatlanokra terjedhet ki a tarsasagokeges tulajdonszerzése.

Allaspontunk szerint megvan a jogi lebsége annak, hogy az 6nkormanyzati tulajdonbad, lév
jelenleg foldhasznalattal terhelt belterileti télkeelyzete — az EVI I-1l. és a Mérleg Uti lizlethaz
alatti foldteriletek esetében a tulajdoni viszonyisktdzasat kovéen — az dnkormanyzatnak is
bevétel orientaltan rendezésre kerulhessen.

Fentiek alapjan javasoljuk az 6nkormanyzati tulajuen |év, foldhasznélati joggal érintett
foldteruletek felajanlasat a rajta allo épulet judmosanak megvételre a jelenlegi forgalmi
értéken.



2

Amennyiben a felépitmény tulajdonosai a vétdll elzarkdznak, s nem jon létre adasvételi
szerddeés, abban az esetben javasoljuk, hogy azon tulegdd, akik nem kivannak élni az altalaj
megvasarlasanak lebbségével, foldhasznalati dijat legyenek kotelesetetfii az altalaj

tulajdonosanak.

A mellékletben csatolt forgalmi értékbecslés alapga ingatlanok értékesitési arat az alabbiak
szerint javasoljuk meghatarozni.

A fentiek alapjan az aldbbi ingatlanokat az itt megeldlt aron, a kovetkezk szerint
javasoljuk értékesiteni:

I. A tarsashazkeént tikddo
» Mérleg uti Uzlethdz (3871 hrsz)
« EVII. Uzlethaz (3754/2 hrsz)
« EVI I zlethaz (3756 hrsz)

felépitmények alatti telekingatlant 13.000.- Ft/mAFA aron, a tarsashaz részére.

II. A nem tarsashazkéntitkods felépitméenyek korében az

« Arany Janos (ti pavilonsor alatti ingatlant (3T63z) 11.000.- Ft/m2 + AFA aron,
« a Rakoczi ati lizlet alatti foldteriiletet (4569/231rpedig 5.000.- Ft/m2 + AFA aron

a felépitmény tulajdonosa részére.

Amennyiben az I. és Il. pontokban jelzett ingatlnao a tarsashazak és a felépitmények
tulajdonosai vételi ajanlatukat 2006. junius 30pjaey nem kozlik, a terhikre foldhasznalati dij
megallapitasara kerdljon sor, melynek éves mértakéegallapitott forgalmi érték 10%-aban
javasoljuk megallapitani.

lll. Az aldbbiakban jelzett, nem tarsashazkeérikous felépitmények esetében, ahol az altalaj
nem Kkizarélagosan Onkormanyzati tulajdonban allfoeyalmi érték 10%-aval megegyez
meértéki éves foldhasznalati dij megallapitasat javasohazkn leheiség biztositasaval, hogy
amennyiben a felépitmények tulajdonosai a felépitmalapteriletéhez igazodd aranyban az
altalajban tulajdont kivannak szerezni, arra koad@s#asvételi szetdést kothessenek.

» Fotér pavilonsor (3880 hrsz)
e Kossuth L. ut 2. (3870 hrsz)

Az 4ltalunk javasolt értékesitési ar a fenti kéfathan esetében 13.000.- Ft/m2.

Tisztelt Kozgyilés!

Kérem, hogy az alabbi hatarozati javaslatot megting és elfogadni sziveskedjen.
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Hatarozati javaslat

1. Salgoétarjan Megyei Jogu Véaros Ko#tgse értékesiteni kivanja a tulajdondban allo,
Salgotarjan teruletén l8videgen tulajdonu felépitmények, Uzlethdzak aféttterileteket a
felépitmény tulajdonosok részére a kovetikezzerint:

a.) A tarsashazkéntikodd Merleg uti uzlethaz (3871 hrsz), EVI Il. izleth@754/2 hrsz) és
EVI I. Uzlethaz (3756 hrsz) felépitmények alatekingatlant a tarsashaz részére.

b.) Nem tarsashazkéntikbds felepitmények kdrében az Arany Janos Uti pavilonatatti
ingatlant (3757 hrsz) és a Rakoczi uti Uzlet aFéttitertletet (4569/2 hrsz) a felépitmények
tulajdonosa részére.

c.) A Fotéri pavilonsor (3880 hrsz) és a Kossuth L. 03870 hrsz) szam alatti foldtertlet
vonatkozasaban a Kozigs hozzajarul a terulet eértékesitéséhez, amermyilde
felépitmények tulajdonosai jelzik azon kdzds sz&nlaét, hogy a felépitmény alapteriletéhez
igazodo ardnyban az altalajban tulajdont kivanzakezni.

A 2006. janius 30. napjaig érkezett vételi ajartatapjan megkotott adasvételi sziatesek
esetére a Kozgyés az alabbi fajlagos arakat allapitja meg:
» Arany Janos ti pavilonsor alatti foldtertlet (3#%%z.): 11.000,- Ft/m2

» Fotéri pavilonsor alatti foldtertlet (3880 hrsz.): 1300- Ft/m2
» Mérleg uti Uzlethaz alatti foldterdlet (3871 hrsz.13.000,- Ft/m2
e Kossuth L. Gt 2. alatti foldtertlet (3870 hrsz.): .a®,- Ft/m2
« EVI . Uzlethaz alatti foldterilet (3754/2 hrsz.B3.000,- Ft/m2
« EVI L. Gizlethaz alatti foldteriilet (3756 hrsz.): @GB0,- Ft/m2
» Rakéczi uti tzlet alatti foldterulet (4569/2 hrsz.%.000,- Ft/m2

A megéllapitott fajlagos értékek az AFA-t nem thniazzak!

A Kozgyiilés felhatalmazza a Polgarmestert a Salgd Vagyonaltal ebkészitett adasvételi
szerddések alairasara.

Felebs: Puszta Béla polgarmester, Toth Edit Ugyvergtzgatod
Hatéaridb: értelemszdren

2. Amennyiben az 1. pont szerint, az ott meghatdrdwdéridire nem keril sor a féldtertletek
értékesitésére, az Onkormanyzat a tulajdonabamddafoldteriiletek vonatkozaséaban a
forgalmi érték 10 %-anak megfeteimértéki, éves foldhasznalati dijat érvényesit. Azon
felépitmény tulajdonosok esetében, akikkel foldhakti dij fizetésére iranyulo
megallapodas 2006. augusztus 15. napjaig nem jom lé Kozgyilés a foldhasznalati dij
megfizetése irant biréségi eljarast kezdemeényez.

A Kozgyilés felhatalmazza a Polgarmestert a Salgd Vagyoh HKital ebkészitett
megallapodasok alairasara és a birosagi eljarasglnditasara.

Felebs: Puszta Béla polgarmester, Toth Edit Ugyweigzgato
Hataridb: értelemszdren
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3. Az OTP Rt., Gala Rt, Nogradker Rt, Nograd Megyendéglato Ipari Kft. és a BAV Rt.
esetében a privatizaciés eljards sordn az Onkomafimgszére részvények (uzletrészek)
atadasara kerilt sor. A Kozflgs megbizza a Salgé Vagyon Kft.-t, hogy az értéésis
megebzéen vizsgalja meg a 3756, 3754/2, és 3871 hrszrinlszetben az EVI I-1l. és a
Mérleg uti Uzlethdz alatti) ingatlanok vonatkozé&séb hogy a felépitmény tulajdoni
hanyadaval rendelkéztarsasagok altal juttatott részesedések az imgdtlartékesitéseét
milyen médon és mértékben érintik.

Felebs:  Toth Edit Ugyvezétigazgatd
Hatarids: 2006. marcius 31.

Salgotarjan, 2005. oktéber 10.
Téth Edit
ugyvezétigazgato
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EGYSZERUSITETT ERTEKEL O JELENTES

Megbizas targya

| Az értékelt ingatlan megnevezéseivalésldl kivett, beépitett tertlet

Ingatlan cime és azonositasa

Telepulés (varos, keriilt): Salgétarjan
Utca, hazszam , hrsz: étér pavilonsor 3880 Hrsz
- Mérleg uti Uzlethaz 3871 Hrsz
- Kossuth L. ut 2. 3870 Hrsz
- EVIII. Uzlethaz 3754/2 Hrsz
- EVI I. izlethaz 3756 Hrsz
- Arany J. (ti pavilonsor 3757 Hrsz
- Réakoczi ut uzlet 4569/2 Hrsz

Tulajdonviszonyok

Név/Telekingatlan tulajdonosa

illetve résztulajdonosa: Salgétarjan Megyei Joguogddnkormanyzata
Cim: 3100 Salgotarjan, Mazeum tér 1.
Tulajdoni hanyada: 3880 hrsz 85644/100000

3870 hrsz 1117/1371

3754/2 hrsz 8274/10000

3871 hrsz; 1/1

36z, 1/1
3757 hrsz; 1/1
4569 hrsz. 1/1

Teherlapon (tul. lap Ill. oldal

bejegyzés): terhelés: nincs csak a 3757 hrsz esetdtu a
2801/22/A/2 hrsz-U mindenkori tulajdonoseggillet
hasznalati jog kertlt bejegyzésre.

Ingatlan-nyilvantartasi tények jogok

(tul.lap I. oldal bejegyzés): bejegyzés: felépitmématlant illet féldhasznalati
jog
Ertékelt jog: tehermentes tiszta tulajdonjog
Ertékelés célja: ertékesitéshez piaci értek meghatarozasa

Ingatlan bemutatasa

Telek nagysaga: 1033 m2 - 3880 hrsz;
1029 m2 - 3871 hrsz
857 m2 - 3870 hrsz
1248 m2 - 3754/2 hrsz
2419 m2 - 3756 hrsz
324 m2 - 3757 hrsz
2534 m2 - 4569/2 hrsz
Kdzmiellatottsag: ivoviz, szennyviz, elektromos energials/foldgaz,
telefon, UPC
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Hasznosithatosag

Jelenlegi funkcio: beépitett terllet

Legjobb/legebnydsebb/leggazda-

sagosabb hasznalat jelenlegi hasznélat
ValGs piaci érték/hitelbiztositeki érték

Ertékelés elve: piaci 6sszehasonlito

Figyelembe vett értékelésidthrtam: 90 nap

Ertékelés forduldnapja: 2005. 10.09.

Ingatlan valds piaci értéke Ft/m2-ben
igény-, per- és tehermentes allapotban

l.
3757 hrsz-0 ingatlan esetén
11.000,- Ft/m2
Tizenegyezer 00/100 forint
Foldhasznalati dij: 1.100,- Ft/m2/év

Il.
3880; 3871; 3870; 3754/2; 3756 hrsz-U ingatlan@tékmen
13.000,- Ft/m2
Tizenharomezer 00/100 forint
Foldhasznalati dij: 1.300,- Ft/m2/év

Il
4569/2 hrsz-0 ingatlan esetében
5.000,- Ft/m2
Otezer 00/100 forint
Foldhasznalati dij: 500,- Ft/m2/év

A megallapitott forgalmi értékek az AFA-t nem tartalmazzak.




INGATLAN ERTEKBECSLES

mely készllt a Salgoétarjan tertletén 1&g
Uzlethazak, szolgaltatohazak alatti foldterilet ingitlanokrol

Hrsz.: 3880:;3871; 3870; 3754/2; 3756; 3757; 4569/2

Készitette: Salgd Vagyon Kft.
Készilt: 4 példanyban
Az értékbecslés: 2005. 10. 09.
A készités idpontja: 2005. 10. 09.



1. Alairolap és tanusitvany

Salgotarjan teriletén [éw
Uzlethazak, szolgaltatohazak alatti foldterllet ingitlanok

Hrsz.: 3880:3871; 3870; 3754/2; 3756; 3757; 4569/2

piaci érték meghatarozasarol

lgazolas és tanusitvany

lgazoljuk és tanusitjuk, hogy a legjobb tudasunk nésggyzédésink szerint ebben a
jelentésben foglalt ténymegallapitasok helyesekighzak. Az ebterjesztett elemzéseket,
véleményeket és levont kdvetkeztetéseket csaleatfsben szerdpfeltevések és korlatozo
feltételek limitalhatjak.

Allasfoglalasaink, kovetkeztetéseink és szaksmdemzésiink elfogulatlanok. A jelentésben
foglalt ingatlannal kapcsolatban nincsenek szensélgedekeltségeink, partatlansagunkat
semmi sem befolyasolja.

Javadalmazasunk nem fligg a meghatarozott éhtékem egy elvart eredméwyit vagy
valamely kégbbi esemény bekdvetkezé&det

A jelentésben foglalt elemzések, allasfoglalasokkégetkeztetések kialakitasa, valamint
maga a jelentés, megfelel a téfiidnek nem midsuld ingatlanok, hitelbiztositéki értekének
meghatarozaséra vonatkozo6 25/1997. (VII. 1.)PMiedstekben foglaltaknak.

Salgotarjan, 2005. 10. 09.

Salg6 Vagyon Kift.



. Megbizés:
Salgoétarjan Megyei Jogu Varos Onkormanyzat tulejdidépes beépitett - zlethazak,
szolgaltatbhazak alatti - foldterilet ingatlanok

Hrsz.: 3880;3871; 3870; 3754/2; 3756; 3757; 4569/2

értékbecslésének elkészitése valt szilkségessé,ri@zesitésre tortén elokészitése
érdekében.

. 1. Az értekelés célja:

Salgétarjan Megyei Jogu Varos Onkormanyzata kiza@as, illetve résztulajdonat
képed idegen tulajdonnal beépitett foldingatlanok érsétése. Az dnkormanyzat a
tulajdonaban |&¥ terlileteket a felépitmény tulajdonosok részérekeésiteni kivanja.

Az eértékelés célja, az eladashoz szikséges megalap@ci értek és az éves
foldhasznalati dij meghatarozésa.

. 2. Az értékelés alapja, az értékelt jog:
Az értékelés a piaci érték alapjan készilt, ésngatian tulajdonjogara vonatkozik. A
megallapitott érték tehermentes tiszta tulajdonjogkroz.

. 3. A piaci érték definicidja:

A piaci érték az a becsilt 6sszeg, amelyért egwtiag értékesithétaz értékelés
idépontjaban, hajlanddésagot mutaté eladd és hajlagdbsautatd vet kozott egy

tisztességes feltételek mellett zajl6 tranzakciganmit melynek soran a felek jol
informaltan, kortltekinien és kényszermentesen jartak el.

. 4. Az értékelési folyamat, az értékelés targya:
Az értékelés az idegen tulajdonnal beépitett fgjdilanokra iranyul.

. 5. Adatszolgaltatasok:

Az értékbecslés elkészitéséhez rendelkezésre:alltak
- ingatlanok tulajdoni lapjai,

- érvényben |é¥ rendezési terv,

- térképmasolatok.

. 6. A vizsgalat idpontja:
A rendelkezésre allo iratok tanulmanyozasaval effjpen 2005. 10. 06-an helyszini
szemlét tartottam.

. 7. Megfelelés:
Az értékelés megfelel a tetiidldnek nem midsuld ingatlanok hitelbiztositéki érték
megallapitasanak maodszertani elgkirszol6 25/1997. (VIII. 1.)PM rendeletben
foglaltaknak.
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3. Az ingatlanok bemutatasa:

3. 1. Az ingatlanok nyilvantartas szerinti és termgzetbeni leirasa
Az értékelt ingatlanok az ingatlan-nyilvantartasblelterileti ingatlanként vannak
feltiintetve. Mivelési aguk: rivelésldl kivett, beépitett teruletek.

Nagysaguk: 3880 hrsz 6Rér pavilonsor 1033 m2
3871 hrsz Mérleg uti Gzlethaz 1029 m2
3870 hrsz Kossuth L. Ut 2. 857 m2
3754/2 hrsz EVI II. Uzlethaz 1248 m2
3756 hrsz EVI I. Lizlethaz 2419 m2
3757 hrsz Arany J. uti pavilonsor 324 m2
4569/2 hrsz Rékoczi ut tzlet 2534 m2.

A 3880 hrsz-u felépitményes ingatlan az egyik lelgkabbb fekvéd frekventalt
helyen, a belvarosban helyezkedik el. A folding#tléerheli az 6nalléan ingatlan-
nyilvantartasban feltiintetett — 3880/A-K hrsz-0 9@Bben-, és 3880/M-N hrsz-u
(1997)-ben bejegyzett — ingatlanokat iblédldhasznalati jog.

Az Uzlethdz kdnnyen megkozelitBegyalog, személygépkocsival. Parkolasi |ékéy
kedved.

Rakoczi — Kossuth L. — Mérleg utca keresétiErsében helyezkedik el a 3870 hrsz-u
beépitett ingatlan. A foldingatlant terheli az d&dah ingatlan-nyilvantartdsban
feltintetett 3870/A-D hrsz-u (felépitményt) ingaiikat illet 1988-ban bejegyzett
féldhasznalati jog.

Az ingatlan kénnyen megkdzelitidetParkolasi lehéség megoldott, az ingatlan ENY-i
oldalan.

A 3871 hrsz-U beépitett ingatlanon 2 szintes taisdethaz nikddik. Az ingatlan
gyalogos megkozelith&tége Mérleg utca féll torténik. Személygépkocsival a Klapka
Gy. Ut febl kozelithet meg kiépitett parkolasi letéetéggel. Az ingatlanban 8 db
Uzlethelyiség van kialakitva. A tarsas uzlethaz 1198lapitassal kerult ingatlan-
nyilvantartasba vételre az éplletet mediligidhasznalati jog bejegyzéssel egyitt.

Rakadczi Gt varoskozponti részén helyezkedik el 2863nrsz-G EVI |. és 3754/2 hrsz-U
EVI Il. Uzlethdz. Az EVI I. Uzlethdz még a 80-asekben épilt, a lakdkornyezetét
kiszolgalva, élelmiszer-, ruhazati Uzletekkel, wailat vendéglaté egységgel. 1992 év
elejen tarsas Uzlethazza alakult at, igy foldhdasngog kerllt bejegyzésre a
foldingatlanra. Az éplletben 11 6nélléan nyilvatatr helyiség talalhatd. A 3754/2
hrsz-0 EVI Il. épllete a 90-es évek elején épult. éoilet 1997. év kdzepén keriilt
tarsashazi formaban bejegyzésre az ingatlan-nydviésba szintén féldhasznalati
joggal. Az éplilet két szintes, melyben tulnyom&bén Uzlethelyiségek kialakitasara
kerilt sor. Az éplletben 18 6nélléan nyilvantartalyiség talalhato.

Az EVI I-Il. épliletei frekventalt varoskdzponti ellyezése kovetkeztében, jammel és
gyalogosan konnyen megkozelithetParkolasi lehéség az épilet kornyezetében
megoldott.

Az Arany Janos ut elején 18&v3757 hrsz-u foldingatlanon létesitett szolgaltaidh
(sejtes-pavilonsor) kénnyen megkozelithenint gyalogosan mint személyautéval.
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Parkolasi lehéiség biztositott az ingatlanokédl A pavilonok még az 1990-es évek
elott létesultek, viszont 3757/A-D hrsz-a 6nallo ,ithiéz” megnevezésepuletekként
-7-

1992 év elején lett nyilvantartasba véve és ugysbere az idben kerilt az épileteket
illeté foldhasznalati jog is bejegyzésre. A 4 6nallo tregikent felvett ,pavilonok”-nak
egy tulajdonosa van.

Salgétarjan Réakoczi — Forgach uti keresétiEsében talalhaté a 4569/2 hrsz-u beépitett
foldingatlan. Az épuletben élelmiszeriizletikiiddik mely a kornyezetében I&v
lakossagot szolgalja ki. Az épllet a privatizadiévetben magantulajdonba kerilt és
ezzel egyiddjleg 1993 év elején onallo éplletfeltiintetésselajsdyzett foldhasznalati
joggal rendelkezik.

Az épulet frekventalt & at melletti elhelyezkedése, a megkdzelitkégeben nagy
szerepet jatszik. Tomegkozlekedési eszkdz — aurdhelyijarat — megallojatédl 1 percre
talalhatd. Az éplilet belssajat parkoloval rendelkezik.

Foldrajzi kérnyezet, kdzvetlen kdrnyezet, mdgizelithetoség:

Az értékelt ingatlanok Salgotarjan, frekventalt vdebsi kornyezetében taldlhatdak.
Megkozelitheiségik kedvez Helyi tomegkozlekedés kivald, mivel a kdzponton
keresztill halad a helykdzi forgalom mely Osszekdtivaros E-D telepiiléseit,
peremkerdleti tertleteit.

Kdzmihelyzet, infrastruktura:
Az ingatlanok teljes koztrellatottsaga megoldott — ivoviz, elektromos energia
tavho/foldgaz, szennyviz, telefon, UPC kéabel.

A telepllésrendezési terv és a funkcio Ossrigja:

A varoskozponti ingatlanokat az érvényben dlésendezési terv, telepllés-vegyes
nagyvarosias lakoovezetbe sorolja jelenlegi hastiahl A 4569/2 hrsz-u ingatlant a
rendezési terv kereskedelmi-gazdasagi tvezetb§agedenlegi kialakult hasznalattal.

4. Ertékelés

4. 1.

Alapelvek, korlatozo feltételek
A szakvélemény 3. pontjdban ismertetett adottségokkendelke ingatlan
ertékelésehez a kovetkdet sziikséges figyelembe venni:

- A szakérd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképés tehermentes
ingatlan tulajdonjogat értékeli a helyszini szemdbpontjdban megismert
allapotban.

- Az atadott iratok tanulmanyozaséan tulréen jogi természétvizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényesseége, stbh.) szakaem végzett.

Az ingatlan forgalomképességének jogi erédeirlatozasardl nincs tudomasa, és
ezért felebsséget nem vallal.

Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal szemben egpeten fennalld terheket és
kotelezettségeket feltételezve, hogy a tulajdordtmhazasanak dgontjaban az
ingatlan hasznélataval kozvetlenil 6sszeéiiggtozas nem all fenn.

- Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy agatlsn jelenlegi és j@beni
hasznositasaval 0Osszefliggésben a helyi és orszZdgidsagoktdl és egyéeb
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szervezeteld, személyekil valamennyi szikséges engedély, jovahagyas és
felhatalmazasa rendelkezésre all, illetve ezekdreghaik vagy megujithatok.

A

-8-

- A rendelkezésre bocsatott, valamint a sz#&kéital beszerzett, megbizhatonak
tekintett forrasokbdl szarmazo6 adatok és informaeidmelyek az értékelés soran
felhasznalasra keriiltek — a szakéttdomasa szerint helytalloak és pontosak.
Teljeskofi ellersrzésiket azonban nem volt méd elvégezni, ezért akest
feleléssége e vonatkozasban korlatozottnak tekiithet

- Az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgélattem észlelhét
ertékbefolyasolo tényékert (pl.: talajfelszin alatti problémak, kornyezet
artalmas anyagok jelenléte, sth.) szakéam vallal felabsséget.

- A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumek ez ingatlan bemutatasat
szolgaljak.

- Az értékelés effektiv igpontja 2005. 10. 09. a kézgazdasagi, jogi felt&téepiaci
viszonyok ebre kellb pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai
maédosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakévélemény forgalmi értékekre
vonatkoz6 megallapitasait, ezért a szakvéleménidagaltak 90 napig érvényesek.
Ezt koveben rendszeres dtozonkeént, illetve a korilményekben bedllé Iényeges
valtozas esetén szikségessé valhat a megadotlefedllvizsgalata.

- A meghatérozott értek a fentiekben vazolt feltédehe alapulnak, és csakis a
Megbizo altal jelen szakvéleményben megjelolt cébréért felhasznalas esetén
érvényes.

4. 2. Az értékelés modszere:
Figyelemmel az értékeleidngatlanok sajatossagaira, tovabba az értekelg@raaz
értékelési gyakorlatban haszndlt eljarasok koziihaei adatok dsszehasonlitdé elemzésére
epub modszert alkalmaztuk.

Piaci adatok 6sszehasonlitd elemzéséresépidszer:

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést vegieBapked az értékelentlingatlan
elemeit 6sszehasonlitja az adott kdrzetben a kddddem értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvéga eltérések alapjan szikséges
kiigazitasokat. Minél kozvetlenebb 6sszehasonbtagilik lehebség, annal pontosabb a
becsérték.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovétiéaryedk szolgalnak:
- Realizalt Ggylet szerinti ar/kinalati ar,

- Ertékesitési idipont,

- Elhelyezkedés,

- Megkozelithedség,

- Infrastrukturalis ellatottsag,

- Méret,

- Alternativ hasznosithatoséag, stb.

A modszer § |épései:

- Alaphalmaz kivalasztasa,

- Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalaszadisaainak elemzése,
- Fajlagos alapérték meghatarozasa,

- Ertékmodosit6 tényék elemzése,
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- Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték saami
- Végs érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlaatenszorzatakent.

A.
9-
4. 3. Ertékmeghatarozas:

4. 3. 1. Piaci 6sszehasonlit6 modszer alapu értékghatarozas:
Az ingatlanok piaci 6sszehasonlit6 modszerrel valorgalmi  értékének
meghatarozasahoz a hasonl6 adottsagu ingatlarielhédh 6sszehasonlitd tényadatat,

a kinalati piacon megjeléradatokat, valamint a sajat adattarunkban méghéhatokat
vettik alapul.

Néhany jellemé ar:

I. 3757 hrsz-U ingatlan értékeléséhez

Adasvétel Kdzmiivesi- | Beépitett- Telek Fajlagos

Ideje Helye tettsége sége m2 / vételar (eFt) ar

(év) (%) (Ft/m2)
2005 Rakoczi aff  6sszkddm 100 674/6066 9.000}-
2004 Rakoczi 0tff  6sszkddm 100 91/775 8.516/-
2003 Kossuth Ut~ 6sszkd#m 100 37/394 12.000}-

Atlag: 9.838,-
A fentieknek megfelélen az ingatlan piaci négyzetméter ara: 9-838mn2

Kerekitve eFt-ban: 10.000,- Ft/m2

Ertékcsokkerit tényed:  nincs
Ertéknbved tényed: az ingatlan ar névekedés figyelembe vétele (+10%)

A 3757 hrsz-Uu ingatlan piaci értéke:
10.000,- Ft/m2 x 1,1 = 11.000,- Ft/m2

A foldhasznéalati dij éves mértéke a forgalmi érteB%-ban hatarozhatd meg,
természetesen a foldhasznalati dij értélkérsgsét biztositani kell.

A piaci 6sszehasonlitd modszer eredményeként a
3757 hrsz-u
ingatlan becsdlt fajlagos forgalmi értéke:
11.000,- Ft/m2azaz
Tizenegyezer 00/100 forint/négyzetméter

Foldhasznalati dij a megallapitott forgalmi érték D %-a




14

1.100 Ft/m2/év

A megéllapitott fajlagos értékek az AFA-t nem tartdmazzak!

-10-

Il. 3880 hrsz-u, 3871 hrsz-u, 3870 hrsz-u, 375442 +ir 3756 hrsz-a
ingatlanok értékeléséhez

Adasvétel Kdzmiivesi- | Beépitett- Telek Fajlagos
Ideje Helye tettsége sége m2 / vételar (eFt) ar
(év) (%) (Ft/m2)
2005 Rakoczi 0ff  6sszkddm 100 674/6066 9.000}-
2004 Rékéczi atff  dsszkédm 100 91/775 8.516|-
2003 Kossuth Ut~ 6sszkdZm 100 37/394 12.000}-
Atlag: 9.838,1

A fentieknek megfelélen az ingatlan piaci négyzetmeéter ara: 9.83&nZFt

Kerekitve eFt-ban: 10.000,- Ft/m2

Ertékcsokkerd tényes:  nincs

Ertéknoved tényes: barmilyen funkcio kialakitaséra alkalmas helyeiég
kivallo megkdzelitheiség
az ingatlan ar névekedés figyelembe vétele (+30%)

A 3880, 3871; 3870; 3754/2; 3756 hrsz-U ingatlapiaki értéke:
10.000,- Ft/m2 x 1,3 = 13.000,- Ft/m2

A foldhasznéalati dij éves mértéke a forgalmi érteB%-ban hatarozhatdé meg,
természetesen a foldhasznalati dij értékérsgsét biztositani kell.

A piaci 6sszehasonlitd modszer eredményeként a
3880 hrsz-u, 3871 hrsz-u, 3870 hrsz-u, 3754/2 hr§z3756 hrsz-u
ingatlanok becsdult fajlagos forgalmi értéke:
13.000,- Ft/m2 azaz

Tizenharomezer 00/100 forint/négyzetméter

Foldhasznalati dij a megallapitott forgalmi érték D %-a

1.300 Ft/m2/év
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A megéllapitott fajlagos értékek az AFA-t nem tartdmazzak!

/
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lll. 4569/2 hrsz-u ingatlan értékeléséhez

Adasvétel Kdzmiivesi- | Beépitett- Telek Fajlagos
Ideje Helye tettsége sége | m2/ vételar (eFt) ar
(év) (%) (Ft/m2)
2004 Bajcsy ZS. 0sszkdzm 50 118/485 4.110}-

at
2003 Forgdch 0f  Osszkd#m 30 81/278 3.432/-
2003 Pécskut | Osszkozrt 90 142/550 3.873|-
2003 Rékéczi aff  6sszkbdm 40 5166/23250 4.501-
Atlag: 3.979,1

A fentieknek megfeléen az ingatlan piaci négyzetméter ara: 3.97%8nF

Kerekitve eFt-ban:  4.000,- Ft/m2

Ertékcsokkerit tényes: nincs

Ertéknoved tényes:

miikddése jovedelemterngel

j6 megkozelithdiség
az ingatlan ar névekedés figyelembe vétele (+25%)

A 4569/2 hrsz-u ingatlan piaci értéke:
4.000,- Ft/m2 x 1,25 = 5.000,- Ft/m2

A foldhasznédlati dij éves mértéke a forgalmi értEB%-ban hatarozhaté meg,
természetesen a foldhasznalati dij értékdnagsét biztositani kell.

A piaci 6sszehasonlito modszer eredményeként a
4569/2 hrsz-u
ingatlan becsiilt fajlagos forgalmi értéke:
5.000,- Ft/m2azaz

Otezer 00/100 forint/négyzetméter

Foldhasznalati dij a megallapitott forgalmi érték D %-a
500 Ft/m2/év

A megéllapitott fajlagos értékek az AFA-t nem tartdmazzak!
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Salgotarjan, 2005. 10.09.

Salgé Vagyon Kit.



