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Salgé Vagyon Kft.
Salgdtarfan

SV/735-6/2014.
Javaslat

a 2417 hrsz.-i beépitetlen teriilet elidegenitésére és a 1580/1 hrsz.-i telephely
tulajdonjoginak megszerzésére

Tisztelt Kézgyiilés!

Salgotarjanban a Kérolyi megnevezési teleplilésrészen az Erdész utca 32. szam (hrsz. 1580/2)
alatti telephelyen a Nordtechnik Ipari és Szolgaltatd Kft. végzi jelenleg a termeld tevékenységét.
Az eloallitott termék felvasarlasara az elmult években nét a kereslet, a megnévekvd termelési
igényeket a telephely méar nem tudja kielégiteni, igy szilkséges annak bdvitése, melyet a
rendezési terv nem tesz lehetdvé.

A telephely kertvarosias lakodvezet kézepén helyezkedik el. A kérnyéken lakok részére zavaro
lehet az ipari hiradastechnikai termékgyartas, nem beszélve arrél, hogy ettdl az ingatlantél nem
messze €pil a varos bolcsddéje. A kisgyermekek nyugodt kiegyenstlyozott neveléséhez
szilkséges a csendes kornyezet, melyet az eléallitott termékek esetleges teherautéval/kamionnal
torténé szallitdsa megzavarhat.

A Nordtechnik Ipari és Szolgaltato Kft., mint a telephely tulajdonosa a fenti tényekre hivatkozva
kérte, hogy a vallalkozasanak éttelepitéséhez az 6nkormanyzat lehet6ségéhez mérten biztositson
helyet a kijelolt gazdasagi kereskedelmi szektordban. A telephely tigyvezet$ igazgatdjaval
tortént egyeztetések alapjan a 2112. szamu f6kozlekedési utvonal mellett Somosk&jfalu
iranyaban baloldalon van a 2417 hrsz.-u kozteriilet, mely megfelelne a termelé tevékenység
attelepitéséhez. A kozteriilet alatt gerinc és nagy-keresztmetszetl fOvezetékek futnak, mely
vezetekek nyomvonala az S-1-8-M-1 szabalyozasi tervliapon feltiintetett épitésre kijelolt teriiletet
is érinti, ezért a vezetékek kivéltdsa a beruhdzds megkezdése elStt feltétlen sziikséges. A
kozterlilet az elmilt években funkcidjat vesztette, igy a rendezési tervben az érintett ingatlan
mar beépitésre szdnt kategorian beliil a kereskedelmi szolgaltaté gazdasagi Gvezetbe szerepel.
Az ligyvezet§ igazgatd felvetette a targyl ingatlanok csere utjan t6rténd tulajdonosi valtozasat,
mely azt jelenti, hogy a telephelyet Atadna a vérosnak és cserébe megkapnd a 2417 hrsz.-a
ingatlant. Felvetése megfontoland6, mert a Salgdétarjan, Erdész ut 32. szam alatti ingatlan
alkalmas tjabb épitési telkek kialakitdsara. Jelenleg a varosban kevés az épitési telek féleg a
varos legszebb részein. Az 1580/2 hrsz.-u ingatlan tulajdonjogdnak megszerzése esetén egy
igazan szép ¢€s kellemes kdrnyezetben ehetdség nyilna 0 épitési telkek biztositasara, mellyel a
fiatal érteimiség letelepedését €s csaladalapitast biztosithatna és egyuttal megakadalyozhatna,
vagy legalabbis csdkkenthetné e tarsadalmi réteg elvandorlasat.

A tulajdonvaltozassal érintett ingatlanokra forgalmi értéket kell meghatdrozni akként, hogy
figyelembe kell venni a 2417 hrsz.-u kozteriilet jelen formajaban nem értékesithet, mert a
kerékparut kiépitése az ingatlan egy részét igénybe fogja venni a jelenleg hatalyos szabalyozasi
terv alapjan. Ennek tudatiban a kozteriiletet meg kell osztatni.




A kozteriilet megosztasa a rendezési tervet és a foépitészi altasfoglalast figyelembe véve Ugy
torténhet meg, hogy az ingatlan egy része beolvad a 2416 hrsz.-on nyilvantartott kizarolag
dnkorméanyzati tulajdont képezd sporttelepbe, ezzel biztositva a birtokhatarok szabalyosabb
alakzatat. Illetve a visszamarad6 terilet két részre torténd felosztdsa, mellyel biztositott a
kerékparit helye. A foldrészletek hatér-rendezését tartalmazo valtozasi vézrajz megrendelése
megtdrtént. A jarasi foldhivataindl az ST-Szerpentin Bt. altal T-12/2014. munkasziamon
elkészitett miiszaki dokumentécié zaradékoldsa folyamatban van.

A Salgé Vagyon Kft. fiiggetlen ingatlanforgalmi értékbecslével felérickeltette a telekalakitast
kovetden kialakuld 2417/2 hrsz.-0 beépitetlen teriiletet és a 1580/2 hrsz.-0 telephelyet.

A szakvélemény (melyet az elSterjesztéshez csatoltunk 1. és 2. fliggelék) alapjan a koztertilet
megosztasaval kialakulé 2417/2 hrsz.-u 5172 m? teriiletli beépitetlen teriilet 9.330.000 Ft + afa
dsszesen 11.849.100,- Ft kerekitve 11.850.000,- Ft, mig a 1580/2 hrsz.-u 5276 m? teriiletii
telephely afa mentes 11.850.000 Ft, forgalmi értéki. A tulajdonosok az értékbecslést alapul
véve elfogadjdk a csere targyat képezd ingatlanok forgalmi értékét a kdvetkezék szerint: a
2417/2 hrsz.-u ingatlan brutté 11.850.000,- Ft, mig a 1580/2 hrsz.-a ingatlan afa mentes (Afa
torvény 86. § alapjan) 11.850.000,- Ft. A beépitetlen terilet forgalmi értékének
meghatérozasanal korlatozé tényez8ként jelentkezik az ingatlan kézmiivesitettségének hidnya, a
kézmiikivaltasok, a meglévd és alapitandé szolgalmi jog terhek.

A kozterillet megosztasaval kialakulé ingatlan elidegenitésének ecgyik feltétele a jelenleg
forgalomképtelen vagyontargy (hrsz. 2417/2) 5172m>-es teriiletrészének forgalomképes
vagyonna térténé atminSsitése, melyhez a Kozgytilés mindsitett tébbségii szavazata sziikseges.
Misik feltétele, hogy az ingatlanligyi hatdsig a telekalakitast jovahagyja. Az engedélyezési
eljaras lefolytatasinak koltségei a vevét terheli.

A nemzeti vagyonrél sz6l6 2011. évi CXCVL tv. (tovabbiakban: Nvtv.) 13.§ (2) bekezdése
alapjan a nemzeti vagyon tulajdonjogat 4truhdzni természetes személy, vagy é4tlathat6 szervezet
részére lehet. Az Nvtv. alapjan az allami és az 6nkormanyzati vagyon egyiitt alkotja a nemzeti
vagyont. Az atlathat6 szervezet fogalmat, fennéallasanak feltételeit az Nvtv. 3.§ (1) bekezdésének
1. pontja allapitja meg; a tdrvény alapjan a vevé a feltételek fennalldsarél, arrdl, hogy atlathaté
szervezetnek mindsiil, cégszeriien alairt okiratban kell nyilatkozni.

A fenti rendelkezések megsértésével kotott szerz6dés az Nvtv. alapjan semmis.

Az Nvtv. 13-14. §-a és a Magyarorszdg 2014. évi kdzponti koltségvetésérél szolo 2013. évi
CCXXX. tv. 6. §-a (5) bek. ¢} pontja értelmében a Magyar Allamot el6vasarlési jog illeti meg,
mert az csere szerz0dés targyat képezd ingatlan forgalmi értéke meghaladja az 5.000.000 Ft
értékhatart.

Javasolom a fent részletezett érvek alapjan a telekalakitis ingatlan-nyilvéantartdsi atvezetésével
egyidejiileg a 2417/2 és a 1580/2 hrsz.-G ingatlanok csere Gtjan tdrténd tulajdonosi valtozasat az
értékbecsldi szakvéleményben megillapitott forgalmi érték alapjan.

Tisztelt Kozgyiilés!

Fentick alapjan kérem a Tisztelt Kozgylilést az elSterjesztés megtargyalasara és az alabbi
hatarozati javaslat elfogadasara.



Hatdarozati javaslat

1. Salgdtarjan Megyei Jogt Véros Kézgylilése a kizérélagos énkormanyzati tulajdoni1 2417/2
¢s a 2416 hrsz.-on nyilvéantartott ingatlanok birtokhatar-rendezését jovahagyja a melléklet
szerinti ST-Szerpentin Bt. 4ltal T-12/2014. munkaszamon elkészitett valtozdsi vazrajz
alapjan,

Hataridd: értelemszertien
Felelds: Székyné dr. Sztrémi Melinda, polgarmester

2. A Kozgyiilés a telekalakitds alapjan 1étrejové 2417/2 hrsz.-G, 5172 m? teriiletli ingatlant
mindsitett tobbséggel forgalomképes vagyonna nyilvanitja. Jovahagyja a Nordtechnik Ipari
¢€s Szolgaltaté Kft. tulajdonat képez§ 1580/2 hrsz.-u kivett telephely, illetve a telekalakitast
kovetden kialakulo Salgétarjan Megyei Jogii Varos Onkorményzata tulajdonat képezd
2417/2 hrsz.-4 kivett beépitetlen teriillet megnevezésii ingatlanok csere Utjan torténd
tulajdonjog 4taddsat/dtruhdzasat, azzal a feltétellel, hogy a vev8 a nemzeti vagyonrél szolé
2011. évi CXCVL. térvény szerint atlathatd szervezetnek mindsiil, tovabb4 a telekalakitas és
a fOldhivatali eljards, illetve a kézmikivaltasok valamennyi koltsége a vevot terheli. A
Kozgylilés jovahagyja a csere tirgyat képezd ingatlanok forgalmi értékét a kévetkezdk
szerint: a 2417/2 hrsz.-u ingatlan brutté 11.850.000,- Ft, mig a 1580/2 hrsz.-0 ingatlan afa
mentes (Afa torvény 86. § alapjan) 11.850.000,- Ft.

HataridG: értelemszeriien
Felelds: Székyné dr. Sztrémi Melinda, polgarmester

3. A Kozgyilés felhatalmazza a Salgdé Vagyon Kft. igyvezet6 igazgatojat a telekalakitassal
torténd ingatlan csereszerzddés eldkészitésére, lebonyolitasara, valamint szerz6déskotésére.

Hatarido: értelemszeriien
Felelds: Tatar Csaba ligyvezetd igazgatod

Salgétarjan, 2014. junius 13. '
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3100. Salgotarjan, Szerpentin it 30.
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VALTOZAS! VAZRAJZ

a 2416, 2417 helyrajzi szémt foldrészietek hatérrendezésérs

M= 1:1000
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A Aiggetels

Salgbtarjén, 2417/2. hrsz,

1. oldal

Salgétarjén, 2417/2. hrsz,
3100 Salgétarjén, Fiileki at 0
Hrsz:
Salgdtarjan 2417/2, hrsz.

Ertékelést készitette: Hartmann Krisztina
Ingatlanforgalmi értékbecsld, szakképzett magasépiid
Nyilvéntartssi szim: IN-12-080

Késziit: 2014-06-15

Az értékbecslés forulonapja: 2014-06-15

Hartmann Krisztioa - Ingatlanforgalmi sreékbecsld, szakképzstt magasép(td - Nytsz: IN-12-080. Adbszim: 73136594-1-32
3070 Bétonyterenye, Kossuth dt 3, Tel: 20/429-0267, E-mail: bartmann krigatina@gmail.com




Salgétarjin, 2417/2, hrsz,

2. oldal

AZ INGATLAN CIME £S AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan megnevezese

"kivett beépitetlen terlilet"

Teleptilés (viros, kerlilet) utca, hdzszim

3100 Salgbtarjén, Piileki it 0

Helyrajziszdm

Salgétarjin 2417/2, hrsz.

TULAJDONVISZONYOK

1. Tulajdonos neve

Salg6tarjén Megyei Jogii Véros Onkormanyzata

1. Tulajdonos cim

3100 Salg6tarjén, Mizeum tér 1.

1. Tulajdoni hinyad 1/1
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség Forgalomképes
Ertékelt jog Piaci érték/forgalmi dr
Ertékelds célja ingatlan tulajdonjogéra vonatkozd fUidcsere
Likviditdsi mutaté 100 %

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Foldterlilet 5172 m?
Beépitett alapteriilet 0 m?
Bgyéb épitmény(ek) alapterillete 0m?
Komfortfokozat nem relevins
Eptilet jellege, funkeiéja nem relevins
Ingatlan dllapota megfelels
Megkiizelithetdsége kiépitett aszfaltos fitr6l
Miemlékvédelem ald tartozik Nem

ERTEKELEST MODSZER

Ertékelés alkalmazott médszere netté péeldsi elapd / forgalmi érték
Ertékelés fordulonapia 2014-06-15

Hartmann Krisztina - Ingathinforgalmi &rtékbecsld, szakképestt mngasépltd - Nytse: IN-12-080. Adészéim: 73136594-1-32
3070 Biwnyiersaye, Kossuth i 3, Tel: 20/429-9267, E-mail: hartrosan. krisztina@gmadl.com




Salgétarjan, 2417/2. hrsz.

3. oldal

MEGALLAPITOTT ERTEK

Jelen szakvélemény a salgbtarjani 2417/2. hrsz-i (jelenleg kialakitds alatt), kivett beépitetlen teriilet
megnevezési ingatlanra vonatkozik, mely Salgétarjén Véros Rendezési Terve alapjén ipari-gazdasgi-
kereskedelmi épftési Svezetben helyezkedik el — forgalmas gazdasdgi ingatlanokkal koriflvéve. A végsé
forgalmi értéket NETTO POTLASI és piaci dsszehasonlité alapon hatéroztam meg, EZT FOGADOM EL
VEGSO ERTEKKENT. Ki jelentem, hogy az érték megéilapftdsakor az Gvatossig elvét vettem figyelembe.
A foldteriilet pénzben torténd megvltss értékének (visszterhes vagyondtruhdz4s, csere) meghatdrozdsakor a
helyben szokdsos, fajlagos, korldtozdsok nélkiili, adott terilleten szokésos gazdasdgi-ipari-kereskedelmi céld
beépiftetlen terillet értékét vettem alapul az &rtékbecslési szakvéleményben. Ezen osszeget NAGY
MERTEKBEN BEFOLYASOLIJA az ingatlan kozmfivesitettségének hidnya és a meglévs, illetve leendd
szolgalmi jogi terhek. gy tehdt a kézmGvek kiépitésének kolisége, valamint & gerincvezetékek miatti jogok
értékével médositott FOLDTERULEBT ERTEKET 2.000 Ft-hoz kozeh FAJLAGOS ARON
ALLAPITOTTAM MEG. Az émék BEEPITETLEN TERULETKENT, TELJES KOZMUVESITES
NELKUL, KORLATOZOTT BEEPITHETOSEG FIGYELEMBE VETELEVEL ERTENDG.
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Bétonyterenye,

Készitette:
e
WANN.. .
Hanforgalmi 8 Mw—hk« o
; 379BATONYTEREN Efil e W‘ ...........
Késlju_th-'-ﬂN:"-* Z. L. Hartmann Krisztina
Faz NI Ingatanforgalmi értélbecsls, szakképzett
magasépitd

Nytsz: IN-12-080

Hartmuann Kriszting - ingatianforgalmi értékbecsld, szakicépeett mugasépit - Nytsz: IN- 1 2-080. Acdszdm: 73136594-1-32
3070 Bétonyterenye, Kossuth @t 3. Tel: 20/429-9267. E-mail: bartmans. krisztina@grmsil.com




Salgttarjan, 241772, hrsz.

4. oldal
Helyszini szemle:
A helyszini szemie idépontja: 2014-02-28
A szemlén részt vettek: értékbecslé

tarjén 2417/2

.
dottsagai:

. htaz,

Az ingatlan dltaldnos ale
Ingatlan cime: 3100 SalgStarjan, Fiileki 6t 0. Hrsz:  Salgd

TULAJDONI LAP TARTALMA
Tulajdoni lapot kifllit6 féldhivatal Salgétarjani Jirsi Fildhivatal
Teleptilés neve Salgdtarjdn
Telepiilésen belilli elhelyezkedés belteriilet

2417/2, hrsz.

Foldteriilet

3100 Salgétarjén, Mifizeum tér 1.
1/1

1. Tjon J
1. Tulajdonos cim
1. Tulzjdoni hin

Elektr. vezetékjog : VMM-107/2011, eng.sz. (7523)
Salgétarjdn sllomds STAR-Mihdlygerge 20kV-os fennallé
vezeték javira 266 m% EMASZ Hal. Kft. Bej.hat: 38917/2011.
06.08. Elektr, vezetékjog: VMM-396/2011. eng.s2(7523)
Salg6tarjan &llomds STAR-Somoskdajfalu 20kV-os fennélld
vezetdk javira 712 m?. EMASZ H4l Kft. Bej hat: 47722/2011.
11.18. Blektr, vezetdkjog: VMM-683/2012. eng.sz. (20750)
Salg6tarjin 0,4kV-os 1.5z, fennsllé vezeték javira 202 m?.
EMASZ Hil. Kft. Bej.hat: 55041/2012. 11.29.

Felépitmény adatai
Epitésének idSpontja {pontos idSpont hidnysban becstilt adat)
Feliijitdsénak id8pontia (pontes idépont hifinydban becsiilt adat)

W I

ldterule
5172 m®

Az épilietre vonatkozé egyéb informaciék

tErvényes tivezeti besorolas, valamint a kiirnyezetre és az

ingatlanra vonatkoz6 épitési eléirdsok gazdasdgi- ipari- és kbzlekoddsi erlet
A tépithetSség, megoszthatésag, bvithetfség igen - a Helyi Epités Szabélyzat szerint
Az éplilet szerkezetein a szemrevételezés sordn észlelt nerm relevéns
karosodasok
Tetdtér beépithetdsége nem refevans

gatlan Aflapota megfeleld
Az ingatlan altaldnos miiszaki dllapotanak megitélése] megfelel6

szakértdi becslés alapjin

Hactmann Krisztina - Ingutlanforgalral éri€kbecshs, szaidedpzett magaséplts « Nytsz: IN-12-080. Addszdm: 73136594-1-32
3070 Bitonylarenye, Kossuth dt 3, Teh 20/429-9267. E-mail: hartmaan krizztina@gtnail. com




Salgdtarjdn, 2417/2. hrsz.

5. oldal
Kézmiivek
Elektromos elldtis Nincs
Vizelldtas Nincs
Melegvizeilitis Nincs
Fiités Nincs
Szennyvizelvezetés Nincs
Gazellitds Ningcs
| Egyéb elldtottsdg Nincs
Felvoné az épliletben Nincs
Eplilet korili vizelvezetés, jarda Nincs

A megbizds tArgya a salgotarjini 2417, hrsz-d ingatlanbél jelenleg kialakitds alatt 4116 - vAltozss] vézrajz csatolva)
2417/2. hrsz-4, a Salgbtarjin Megyei Jogit Vdros Onkorményzata (3100 Salgétarjin, Mizeum tér 1.) tulajdondban 16v6,
kialakitds utdn 5172 m? nagysigd, .kivett beépitetlen terfilet” megnevezésii ingatlan, A helyszinen feltdrdsokat, statikai
szdmitdsokat, meéréseket, diagnosztikai vizsgdlatokat, kdros anyagok felkuntatdsit nem végeztem, nincs képesitésem arra,
hogy a veszélyes, egészségre drtalmas anyagokat felismer jem. Erre vonatkozé megbfzést nem kaptam.

Az ingatlan megkdzelithetGsége gépjdrmiivel, gyalogosan és timegkbzlekedéssel is megoldott. Kbzvetlen kirnyezetében
lak6hézak, gazdasdgl céld terilletek és kbzlekedési c€ld ingatlanok taldlhatéak,

Igazolom, hogy legjobb tuddsom és meggydzidésem szerint a jelentéshen foglalt megdllapitisok igazak és helyesek. Az
eldterjesztett elemzéseket, véleményeket, €z levont kovetkeztetéseket csak a jelentésben szerepld felievések és
korldtozé feltételek korldtozzdk. A jelentds, személyes, elfogulatlan, szakszeri eclemzésem, 4llisfoglalisom &s
kivetkeztetdsem. A jelentésben foglalt ingatlannal kapcsolathan nincs személyes érdekeltségem és pértatlansigomat
semmi sem befolydsolta.

Felhivom a figyelmet az ingatlan-szakmai elirdsok és az Burépai Uni6s normdk (TEGOVA és RICS) betartisdra, A
RICS folyamatosan gondoskodik a szakmai irdnyelveinek, médszertani Gtmutat6jinak kiadésir6l és felfrissitssérél,
kiegészitésérsl. A TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) a piaci 4r azt az 4rat jelenti, amelyért az
ingatlanvagyon méltdnyosan, magdnjogi szerz8dés kerstében, az értékelés idSpontjdban vdrhatdan eladhats, a
tisztességes eladfishoz szitkséges Usszes feltétel megléte esetén. Ezek a feltételek: az eladé hajlandd az eladdsra; az
addsvétel lebonyolitdsdhoz kell$ idé 4ll rendelkezésre, figyelembe véve a vagyontdrgy jellegét és piaci helyzetér; a
térgyalds id6tartama alatt az érték nem véltozik; a vagyontérgy értékesitése, meghirdetése megfelels nyilvinossdggal
torténik; az dtlagostél eltérd specidlis ajdnlatot nem vesznek figyelembe,

A piaci érték mindig a nett6 4r, tehdt az Altaldnos forgalmi adot (AfAt) nem tartalmazza.
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Valés piaci rtél
Ertékelés elve, mGdszere

Vizsghlat folyamata
Felhasznalt adatok forrdsa

Figyelembe vett értékelési
idStartam

Kirnyezet

3100 Salgétarjin, Fileki Gt O. sz. alatti, Salgdtarjin 2417/2. hrsz.
"kivett beépitetlen tertilet” megnevezésl ingatlan, mely az aldbbiakat
tartalmazza:

5172 m® nagysdpgn f8ldteriilet

Az értélkcbecslést az ingatlan valds értékének megillapitdsdhoz ingatlan
tulajdonjogdra vonatkozé foldesere céljibol készitettem,

netté pétlasi alapy / piaci érték

szemle, bemutatds, piackutatds, értékelés, ért€kitélet
adds-vételi szerzbdések, piac

90 nap (2014.09.13)

Salg6tarjén Fszak-Magyarorszdgon, Nogrid megye észald részén
taldthaté. A megyel jogi vircs egyben megyeszékhely. Koziton a
févarostél 100 lam-re, az M3 autGpdlydn, majd Hatvant6l a 21-es dton,
Budapesttdl mintegy mdsfél 6rdnyi autdzéssal érhetd el. Az ingatlan a
21-es f8kozlekedési vt mellett ktzvetleniil helyezkedik el, kdriildite
ipari-gazdasdgi-kereskedelmi  funkei6jd  ingatlanokkal,  21-es
fékozlekedési fitr6l kozelithet§ meg. Az orszdghatir kb, 4 km
tdvolsdgban, kereskedelmi-gazdasdgi ingatlanok - értékndveld tényezs.
Szomszédsagiban, kozvetlen kornyezetében gazdasigi ingatlamok,
foldteriiletek és csalddi hdzak taldthatéak. Salgétarjén Véros Rendezési
Terve alapjin megédllapitottam, hogy tdrgyi ingatlan gazdasdgi-
kereskedelmi épitési dvezetben helyezkedik el !!! A mfiszaki, ingatlan-
nyilvantartdsi kialalkitdsa jelenleg folyamatban van, A helyszinen
dllapotrogzits foték késziiltek. A megbizé rendelkezésemre bocsdtotta
az ingatlan tulajdoni lapjét, térképmdsolatot. Ezzel egyidSben
gondoskodott az ingatlan megtekinthet8sépérdl &s tdjékoztatott az
ingatlannal kapcsolatos minden lényeges informdécidrél. A helyszinen
feltdrdsokat, statikai szdmitdsokat, méréseket, diagnosztikai
vizsgdlatokat, kéros anyagok felkutatisit nem végeztem, nincs
képesitésem arra, hogy a veszélyes, egészségre 4rtalmas anyagokat
felismerjem. Erre vonatkozd megbizdst nem kaptam. Az alternativ
hasznositds szempontjai: a funkciéviltdsra vald alkalmasség,
dtépithetség, megoszthatdsdg, bvithetdség, a jogi szempontok,
hatésdgi szabédlyozds (tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott
tulajdon, résztulajdon, kapcsol6ds jogok, az ingatlan-nyilvdntartisba
bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények). Az értékelés az
ingatlanra, annak tulajdonjogdra irfnyult, Nem tartalmaz mobil
berendezéseket, foldhtz kotbtt miitdrgyakat, felépibnényeket,
burkolatokat, A szakvéleményt — a megbizdm t4jékoztatdsa szerint —
értékesités, ingatlancsere céljdra haszndlja £l

Hartmann Krigeting - Ingal
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Megbifzd neve &s cime: Salgé Vagyon Kft 3104 Salgétarjén, Park dt 12.
Jelen szakvélemény a salgbtaridni 2417/2. hrsz-0 (jelenleg kialakitds alatt), kivett beépitetlen tertilet megnevezés(i
ingatlanra vonatkozik, mely Salgétarjdn Vdros Rendezési Terve alapjin ipari-gazdasigi-kereskedelmi épitési
vezetben helyezkedik ¢l — forgalmas gazdasdgi ingatlanokkal kérllvéve. A végsd forgalmi értéket NETTO
POTLASI és piaci 6sszehasonlité alapon hatdroziam meg, EZT FOGADOM EL VEGS® ERTEKKENT. Kijelentem,
hogy az érték megdllapitisakor az Gvatossdg elvét vettem figyelembe, A foldterilet pénzben torténé megvéltds
értékének (visszterhes vagyondtruhdzés, csere) meghatdrozésakor a helyben szokdsos, fajlagos, korldtozdsok nélkili,
adott teritleten szokésos gazdasdgi-ipari-kereskedelmi céld beépitetlen terillet &rtékét vettem alapul az ért€kbecslési
szakvéleményben. Bzen Ssszeget NAGY MERTEKBEN BEFOLYASOLIJA az ingatlan kézmfivesitettségének hidnya
és a meglévd, illetve leendS szolgalmi jogi terhek. fgy tehdt a kozmtivek kiépftésének koltsége, valamint a
gerincvezetékek miatti jogok értékével médositott FOLDTERULET ERTEKET 2.000 Ft-hoz kézeli FATLAGOS
ARON ALLAPITOTTAM MEG. Az érték BEEPITETLEN TERULETKENT, TELJES KOZMUVESITES
NELKUL,  KORLATOZOTT  BEEPITHETGSEG  FIGYELEMBE  VETELEVEL  ERTENDO.

A megillapitott érték 90 naplg érvényes! Az értékelés fliggetlen szakértdi attitliddel kégziilt!
Az értélcelés szemrevételezés alapjén thrtént, Feltdrdsokat, statikal és diagnosztikai méréseket, vizsgdlatokat
nem végeztem, arra megbizést nem kaptam.

Adatszolgiltatisok
Az értékbecslés elkészitéséhezr a meghizé betekintésre, rendelkezésemre bocsitotta az ingatlanra vonatkozé

Salgétarjdni Jardsi Foldhivatalbol kikért tulajdoni lapot. A rendelkezésemre bocsitott iratanyagok tanulményozdsdval
egy idSben a helyszinen szemlét tartottam. A helyszini szemnlét elGzetes egyeztetds alapidn a megbfz6 biztositotta, és
tdjékoztatott az ingatlan dllapotérsl és gondoskodott annak megtekinthet8ségrdl.

Az ingatlan a 2l-es fOkozlekedési Ut mentén, teljes infrastruktdrdval elldtott vdrosrészen, ipari-gazdasdgi-
kereskedelmi Svezetben, forgalmas helyen taldlhats. Az ingatlan telekszomszédjdban kereskedelmi-gazdasdgi
tevékenységet folytaté vétlalkozdsok taldlhat6ak.

Extékestkkents tényezk

Negativ tényezdvel kellett szdmolnom, mivel az ingatlanon k#zmdvek nincsenek kiépitve, amelyek az épitéshez
minimélis feltételeket jelentenék. Vannak viszont gerinc- &s nagy-keresztmetszetli f&vezetékek: bizonytalan
nyomvonald ivéviz, elektromoas, illetSleg szennyviz és ghzvezetékek, amelyeket ki kell véltani (dthelyezni) és épitést
korlitozd t€nyezGkeént figyelembe kell venni. A kiviltdsok kdliségét az Onkormdnyzat nem vdllalja !!! Az ingatlan
jelenleg megosztds alatt 411,

Korlitoz feltételek

Az ingatlan eladdzi dra a jelenlegi funkci6i6] eltérd hasznositds esetén, vagy az addsvételben résztvevd felek alkupozici6jdusl
figeden a megjeldlt valds piaci értékisl eltérd is lehet! Az érték a megjeldlt célra késziil, szakértfi mddszereken alapul és az
ingatlan jelenlegi hasznositdsdt, a jelenlepi piaci viszonyokat, a szakmai szemléletet és az ingatlanpiacon megfelelfen tdj€kozott
ddagvevs szemléletét tikrtwi, Nem villalok feleldsséget olyan késobb jelentkezs gazdasigi, hasznosithat6sagi, fizikai vagy egyéb
tényezbkért, melyek befolydsolbatjik az itt megadott értékeket. A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhaténak tekintett
forrdsokb6l kaptam, feltételezem, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nincs teher vagy kittelezetiség azon kivll, amit konkrétan
megemlitettem a jelentésben. Minden szdmonwa megadoit informdcitt megbizhaténak tekintettern, nem vizsgéltam e tulajdonos
dltal adott adatok val6ségtartaimét. Az értékbecslésemben jellemazett miiszalki 4llapotot, a helyszini szemién tapasztaltak, illetve az
ingatlan tutajdonosdnak szébeli tijékoztatasa &s a részemre dtadott edatszolgéltatds alapjn mutattam be.

Felhivom a figyelnet, hogy nincs képesitésem arra, hogy a veszélyes, egészségre drtalmas anyagokut felismerjem, Az ilyen
anyagok jelenléte befolyéisolbatja az ingatlan értékét.

Jelen értékbecslés a Szerzdi jogrdl széld tobbszér moédositott 1999, évi LXXVI. tdrvény hatdlya ald tartozik, ezért elSzetes
engedélyem nélkiil sem egyben, sem részben nem publikdlhato, harmadik félnek ki nem adhaté, kivéve ha a megbizéval ebben
eldzetesen megegyeztem. Jelen szakvélemény megfelel az értékcbecsléarsl szélé 25/1997.(VIIL1.)PM rendeletben, és az
S4/1997(VIIL1.)FM rendeletben, valamint ez egyéb értékbecslSi jogszabdlyokban és szakmai irfnymutatésokban eléirt
kdvetelményeknek. Kijelentem, hogy az értékbecslési munka elvégeztével, & dokumentficidk Ataddsdval a meghizdsom megsznik.
Felhfvom a Megbizé figyelmét, hogy ax ériékbecsléssel kapcsolatban tanfivallomds tételére nem idézhet, birdsdgon vald
megjelendsre nem kotelezhet és peres ligybe - sem szakéri@kénl, sem -tnagénszemélyként - be nem vonhat,

Hartmann Krigating - Ingatlanforgalmi értékbecsls, szakképzett magisépitd - Nytsz: IN-12-080. Addszim: 73136594-1-32
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A jelen értékbecsiésben felhaszndlt, az ingatlan méretére és tulajdonsdgaira vonatkozé adatokat a tulajdoni lap és a
Megbizé tjékoztatisa, kizblt adatok alapjén vettem figyelembe. Az értékbecsiés mellékleteként csatolt dokumentumok
csak a bematatis céljit szolgdljdk és segftenek megieleniteni a szakvéleményben térgyalt kérdéseket.

Legjobb tudomdsom szerint minden adat, melyet a jelentésben kozzétettem helytdllé & pontos. Bér ezeket megbizhatd
forrésbél gydjtsttem, nem villalok sem feleldsséget, sem garancifit olyan adat, vélemény vagy becslés pontossdgiért,
amelyet masok adtak 4t s amelyet elemzésemben felhaszndltam,

Kik#tm, hogy a Megbizé a szakvéleményt csak a Megbizési szerzddésben rogaitett villaldsi dij kiegyenlitését kivetden
hasznéthatja fel. Meghizé fizetési késedelme estén a megszabott hatdridst kivet naptél kétbért szimitok fel a hatdlyos
jogszabilyok szerint.

Tovébbi fenntartom & jogomat arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelonitsem, vagy a szakvéleményt
visszavenjam abban az esetben, ha a véllaldsi dij hatdridére torténd kiegyenlitése elmaradna, vagy a Meghb{z6 a szerzGdést
— akdr rdutal magatartéssal is — megszegi.

Alulirott Hartmann Krisztina ingatlanforgalmi értékbecsld, szakképzett magasépitd, miliszaki rajzol6 (székhely: 3070
Bitonyterenye, Kossuth 6t 3.; Nytsz: IN-12-080.; Adészdm: 73136594-1-32) mint megbizott nyilatkozom, hogy a t4m
bizott feledatot - jelen szakvélemény elkészitését, ingatlan értékének megillapftdsit — maradéktalanul elvégeztem €5 a
jelen szakvéleményt (értékbecslési dokumentdciét) 3 példényban a Megbizém rendelkezésére bocsdtottam.

Megbizom tdjékoztatott az srickbecslési szakvélemény felhaszndldsi céljdrdl, ezért felhivtam Megbizédm figyelmét, hogy
az értékbecslés csak erre a célra hasznilhaté fel. Felhiviam tovdbbd figyelmét arra, hogy az értékbecslés szerzfi jogi
védelem alatt 4ll.

Kijelentem, hogy rendelkezem a megblzds alapjin elvégzett ingatlan-értékbecslési feladathoz sziikséges szakértdsi
jogosultsdpgal. Szakmai képzettségem igazoliséra a bizonyitvinyom mdsolatdt, tevékenységem végzésére vonatkozd
nyilvdntartdsba véelrsl 3z616 hatdrozatot csatolom a jelen szakvélemény mellékleteként, Kijelentern tovdbbé, hogy a
2007. évi CXXVIL térvény (AFA tv) 188,3-a nlapjén Alanyi adémentességet élvezek.

A jelen jogviszonyban nem szabélyozott kérdésekben a Ptk, szerzédésekre vonatkozd dltalinos &€ a megbizisi
szerzddésekre (XL.fejezet) vonatkozd szabdlyai az irdnyaddak.

Kijelentem, hogy a jelen ingatlan megéllapitott végsd értéke nincs dsszeftiggésben az értékmecslés dijival (megbfzési
dij).

Kijelentem, hogy a jelen ingatlan-értékbecslési dokumenticié csak sajit kezi aldfrasommal és hivatalos pecsétemmel
ellitva, eredetiben érvényes s hasznilhaté fel.

Bitonyterenye, 2014—06 15

T ""EKMSZTINA
‘ﬁuﬂ,ﬁﬁggm ertékbecslo’ 30od n U
(70 BATONYTERENYE T B s
't{ossulh,ut 3, foz. Hartmann Krisztina
3iNg12:C Ingatlanforgalmi értékbecsls, szakképzett
magasépité

Nytsz: IN-12-080
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L Ingatian netté pétldsi alaph értéken torténd szdmitdsa
Megnevezés Hastnos alapt. Fajlagos &r Osszesen
Féldiertllet 5172 m* 1 804 Ft 9330 288 Bt
Osszesen 9130288 Ft
Jelzdlogjog OF
Mindosszesen 9330288 Bt

A végs6 forgalmi érdk meghatdrozdsinak alapjdul kivdlasztott értékeldsi netddus, az értskeld részér6l megéllapitott siflyozott értékek &s & kivélaszids
indokei: Az Geszehasonlité alapd médszerrel megillapitott drtéket nem fogadom el forgalni &ridknek. mert a terlileten nincsenek Hzlsti cAli
ingatlanok, gy a jellemzd forgalmi driéket nem cz a mddszar adja, ds kontroltként kozelftd értéket adhat. Az Giraelddliftdsi éridkbs) kitndulva.
€rtékesikckenéase] kormigilva szimoltam a imeghatdrozs forgalmi értékét &s mindkeét essthen ktizsl azonos Forgalmi &rtéket kaptam. A végs6 forgalmi
értékat A NBTTO POTLAST ERTAK ADJA, EZT FOOADOM EL VEGSS BRTEKKENT. Kijelentem, hogy az rték megillapitisakor az dvatossdg

elvét vertem figyelembe.

Az ingatlan forgalmi drtdke kerekitve (Fé):
Az ingatlan menekiilési (likvid) értéke (Mé):
Az ingatlan driékesiréye 2 javasolt forgalmi drtéken |

HARTIANN KRISZTINA
Ditam: 2014-06-15 Ingatlanforgalmi artokbecsio #
' 070 BATONYTERENYE,
Kossuth 0t 3. faz. 2. Hartmann Keisztin
Nyt. sz.: IN«12-080 Fodicols
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SZOVEGES ERTEKELES

Jelen szakvélemény a salgétarjéni 2417, hrsz-G, 8295 m2 nagysigl, kivert kbzterilet megnevezésl ingatlanbdl {tulajdoni lap)
Kialakitds alatt &116 2417/2. hrsz-d, 5172 m2 nagysdgd ingatlanra (v4ltozési vézrajz) vonatkozik, mely Salgotarjin Megyei Jogt Vdros
Onkorményzata tulajdongban dll. Salgdtarjén Vdros Rendezési Terve alapjin megillapitottam, hogy tirgyi ingatlan gezdaségi-
kereskedelmi épftési ovezetben helyezkedik el !!! A rendezési tervnek mepfeleld kialakitdst, azaz a kivett bedpitetlen teriilet
megnevezésre thrténd modosftast a tulajdonos Snkomdnyzat sajit kbltségén VALOSITIA MEG 11!

A kialakitést kéivet@en — ingatlan-nyilvéntartfsi BEJEGYZEST KOVETOEN — az ingatlan alkalmas lesz a tervezett ingatlancserére. A
vonatkozs jogi tényezdk alapjdn az ingatian 8 MODOSITAST kovetfien RORGALOMKEPES lesz!! A helyszini szemie alkalméval &
megbizémt6l {Salgs Vagyon KFt) kapott térképi &llapottal egyeztettem a helyszint és megdllapitottam, hogy az eredeti ingatlan &
FENTI MODOSITASSAL grzdashgi-kereskedelmi céli ingatlannd vélik.

A forgalmi ért€k tekintetsben - az ide vonatkozd jogi szabilyozésck, el6irdsck £s szakmai irfnymutatésok alapjin - a Salg6tarjfini
fuldteritlet fajlagos drak &sszehasonlitdssval, a jelenlegi gazdasigi folyamaiok elemzésével dsszhangban - meghllapithatd, hogy a piaci
érték (forgalmi, 4tlagos 4c) az az irfinyadé &, amely az adott iddpontbeli frak virhaté értéke. Bz az idealizdlt dr a legjobb megkézelités
arra az Osszegre, amennyiért valés piaci helyzetben a vagyomidrgy elkelhewne az &riékelés idépontjdban érvényes ingatlanpiaci
helyzetben, megfelelSen thjékozott stlagvevs esetén, amennyiben a tulajdonos hajlandd az eladdsra €s a vevd széndékdban dll a vétel,
tovibbd a felek jogegyenl®sége biztosilott, kényszerits koriilmény sem az elad6nal sem a vevénél nincs, és az addsvétel tiszrességes
Ugyletek elveinek megfeiel.

A f8ldteriilet pénzben tirténs megvdltisa fajlagos ériélcének (visszterhes vagyondtruhdzds) meghatdrozdsakor a helyben szokAsos,
fajlagos, korldtozdsok nélkiili, adott terilleten szokdsos gazdasdgi-ipari-kereskedelmi céli beépitetlen terillet (4-5 eFit/m2) ért€két
vettem alapul az &rtékbecslési szakvéleményben. fgy tehdt a kozmiivek kiépitésének kdltsége, velamint a gerincvezetékek miatti
szolgalmi jogok és vezetdk-kiviltisok értékével wédositott f5idtertilet fajlagos értékét kivzel 2.000 F/m2 fajlagos fron hatdroziam
meg.

A ktzmd-grincvezetékek kivéltdsa (dthelyezése)a két £él ezirdnyd killdn megéllapoddsinak tirgydt képez, {gy a jelen forgalmi érték
megallapitdsdba nem szdmitottam bele (levonva). A fajlagos érték a beépitetlen terilet jellegre kdmmdvesités és vezet€k-kivdltds
nélkill, korlétozott beépithetdeég figyelembevételével értendd.

Az ingatlanon lév8 kidzmlvezetékek (bizonytalan nyomvonald ivéviz févezeték. nyomott szennyviz févezeték, valamint elektromos
kazép- &s kisfesziiltsépl vezetékek) kivaltdsdt, vagy s tervezett épiilet, épftmény ingatlanon belili ethelyczésée, helyée eldzstesen a
kozmilvezetékek tulajdonosaival egyeztetni kell (szolgalmi jogi sdvon kivill torténd épieés). Lényeges kértilmény még, hogy minden
kdzmiivet be kell vezetni ingatlanon belillre, amelyek az épitéshez és az lizemeléshez minimdlisan szitkségesek Chaszndlatba vétel
feltétele).

Kijelentem, hogy az értékbecslési tevékenységet a hatilyos jogszabélyi elSirdsoknak, szakmai utasitdsokban foglaltaknak, illetve a
szakirodalmi ajénldsoknak megfelelden, a szakmai &s etikai normék betartdsdval, lelkiismeretesen, legjobb tuddsom szerint végeztem.
Ertékbecslési tevekenységem sordn a tudomésomra jutott szakmal &g tizleti titkot megérzdm. Felhivom a figyelmet az ide vonatkozé
hatilyos jogszabdlyok betartdséra !)!

A megbiz6m (Salgé Vagyon Kft) rendellezésernre bocsétotts az ingatlan tulajdoni lupjat, térképmdsolatot, vonatkozd rendezési tervet.
Ezzel egyiddben gondoskodon sz ingatlan megtekinthetSségérdl. A helyszini szemle alkalméval a wlajdones tdjékoztatott az
ingatlannal kapcsolatos minden lényeges informéciérol. A helyszinen feltdrésokat, statikai szdmitdsokat, méréseket, dingnosztikai
vizsgélatokat, kdros anyagek felkutatisdt nem végeztem, nincs képesitésem arra, hogy a veszélyes, egészsfgre drtalmas anyagokat
felismerjem. Erre vonatkozé megbfzést nem kaptam.

Kijelentem, hogy az ért€kbecslési tevékenységet a hatdlyos jogszabdlyi elSirisoknak, szakmai utasftisokban foglaltaknak, illetve a
szakirodalmi ajinldsoknak megfelelden, a szakmai és etikai normdk betartdsdval, lelkiismeretesen, legjobb tuddsom szerint végeztem.
Ertékbecsi&si tevekenységem sordn a adomssomra jutott szakmai &s tizleti titkot megérzm,

Felhivom a figyelmet az ide vonatkozd hatdlyos jogszabdlyok betartdsdra 1!

ARTMANN KRISZTINA _
angatlanforg&lmf §rtskhocals 4@341.1,u O LY
3070 BATONYTERENVE,
Kossuth 0t 3. fsz. 2. Hartmann Krisztina
Nyl sz.: 1N-12-080 Ingatlanforgalmi értékbecsts, szakképzait

magasépits
Nytsz: IN-12-080

Hartmann Kriszting - Ingatlanforgalmi értékbeceld, szakhépzett magasépltd - Nytsz: IN-12-080. Addezdm: 73136594-1-32
3070 Bétonytereaye, Kossuth vt 3, Tcl; 20/425+9267. E-mail: bartmann krisztina@ gmail com
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2. gt

Salgotarjan 1580/2. hrsz. Erdész 1t 32,

1. oldal

Salgétarjin 1580/2. hrsz. Erdész ut 32,
3100 Salgétarjan, Erdész 1t 32
Hrsz:

Salgdtarjin 158072, hrsz.

Ertékelést készitette: Hartmann Krisztina
Ingatlanforgalmi értékbecsld, szakképzett magasépité
Nyilvdntartdsi szdm: IN-12-080

Késziilt: 2014-06-15

Az értékbecslés forulénapja: 2014-06-15

Hartmann Krisztina - Ingatlanforgalmi értékbecsls, szakkdépzett magasépitd - Nytsz: IN-12-080. Ad6szam: 73136594-1-32
3070 Bétonyterenye, Kossuth 6t 3. Tel: 20/429-9267. E-mail: hartmann.krisztina@gmail.com




Salgétarjén 1580/2. hrsz. Erdész ut 32.

2. oldal

ZE LALO T( LAP

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan megnevezese "kivett telephely”

Telepiilés (vdros, keriilet) utca, hizszdim 3100 Sggétarjén, Erdész it 32

Helyrajziszdm Salg6tarjdn 1580/2. hrsz.
TULAJDONVISZONYOK

1. Tulajdonos neve NORDTECHNIK Ipari és Szolgiltato Kft.

1. Tulajdonos ¢im 3100 Salgétarjén, Erdész it 22.

1. Tulajdoni hanyad 1/1

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség Forgalomképes

Ertékelt jog Piaci érték/forgalmi 4r

Ertékelés célja ingatlan tulajdonjogéra vonatkozd csere

Likviditdsi mutaté 100 %

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!1

Faldteriilet 5276 m?
Beépitett alapteriilet 60 m*
| Egyéb épitmény(ek) alapteriilete 100 m?
Komfortfokozat komfortos
Epiilet jellege, funkciéja ipari-gazdasdgi
| Ingatlan dllapota megfeleld
Megkizelithetdsége kiépitett aszfaltos Girdl
Féépiilet dilag 26 %
Melléképitmény illag 11 %
Miemlékvédelem ald tartozik Nem

ERTEKELESI MODSZER
Ertékelés alkalmazott médszere nettd potldsi atapit / forgalmi érték
Ertékelés forduldnapja 2014-06-15

Hartmann Krisztina - Ingatlanforgalmi értékbecsld, szakképzett magasépitd - Nysz: IN-12-080. Addszdm: 73136594-1-32
3070 Batonyterenye, Kossuth gt 3. Tel: 20/429-9267, E-mail: hartmann.krisztina@gmail.com



' Salgotarjan 1580/2. hrsz, Erdész (t 32.

3. oldal

ALAIROLAP

MEGALLAPITOTT ERTEK

A megbizds tdrgya a Salg6tarjan 158072. hrsz-i ingatlan, mely természetben Salgétarjan, Erdész dt 32.
sz&m alatt taldlhat6. A végsd forgalmi érték meghatdrozdsanak alapjaul kivalasztott értékelési metédus, az
értékeld részérdl megéllapitott silyozott értékek és a kivélasztds indokai: Az 6sszehasonlité alapi médszerrel
megéllapitott értéket jelen esetben nem fogadom el forgalmi értéknek, mert EGYRESZ az elmuilt
idGszakban nem volt mértékadé ingatlan-értékesités, mivel a kozelben nincs ilyen funkcidju ingatian,
tovabbd kdszonhetben a jelenlegi labilis gazdasdgi helyzetnek is, igy a jellemz6 forgalmi értéket nem ez a
médszer adja, de kontrollként kozelité értéket adhat. MASRESZT a megbizé tdjékoztatdsa alapjan az
ingatlan fizikai dllapotinak felmérése ingatlancseréhez az értékelés célja, és ehhez a metté potlasi alapi
értékmeghatirozas a megbizhaté szamitdsi mod. Az djraelSdllitdsi értékbél kiindulva, értékcsokkenéssel
korrigdlva szdmoltam teh4t a meghatérozé forgalmi értékét. Mindkét esetben kézel azonos forgalmi értéket
kaptam. A végsé forgalmi értéket NETTO POTLASI ALAPON - UJ ERTEKBOL KIINDULVA
hatdroztam meg, IGY EZT FOGADOM EL VEGSO ERTEKKENT. Kijelentem, hogy az érték
megillapitdsakor az dvatossdg elvét vettem figyelembe.

Batonyterenye, 2014-06-15

Készitette:
AETIANN KRISZTINA |
linjgtlanforgalmi ériékbocsic %v b TR (L-W_‘ Y
070 BATONYTERENYE, DU e Yo
Kossuth 0t 3:‘ ;%B%. Hartmann Krisztina
Nyt. sz.: IN- Ingatlanforgalmi értékbecsld, szakképzett
magasépitd

Nytsz: IN-12-080

Hartmann Kriszting - Ingatlanforgalmi értékbecsl, szakképzett magasépitd - Nytsz: IN-12-080. AdGszdm: 73136594-1-32
3070 Bitonyterenye, Kossuth tit 3. Tel: 20/426-9267. E-mail: hartmann.krisztina®gmail com




Salgétarjén 1580/2. hrsz. Erdész it 32.
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AZONOSITO LAP

Helyszini szemle:

A helyszini szemle idGpontja: 2014-02-28
A szemlén részt vettek: tulajdonos &s értékbecslé

ngatlan altaldnos alapadatai €s adof{sa
Ingatlan cime: 3100 Salgétarjén, Erdész it 32.  Hrsz: Salg6tarjdn 1580/2. hrsz.
TULAJDONI LAP TARTALMA
Tulajdoni lapot kidllit6 foldhivatal Salgétarjdni Jardsi Foldhivatal
Telepiilés neve Salgdtarjén
Telepiilésen beliili elhelyezkedés belteriilet
Helyrajziszdm 1580/2. hrsz.

Foldteriilet

1. Tulajdonos neve

1. Tulajdonos cim 3100 Salgétarjan, Erdész, it 22,

1 1/1

Egyéb jogok

ektromos vez.jog:

Kft Bej.hat:510/2012.12.04.

Salgétarjdn 0,4 kV 4.sz fenndll6 vezeték javéra 18 m? EMASZ

6 (21148)

. engedélys

megosztisdval keletkezett. Bej.hat: 33844/1993.06.21.

Egyéb megjegyzés Onallé sziéveges bejegyzés az ingatlan a 1580. hrsz
Felépitmé latai
Epitésének idGpontja (pontos idépont hisnyiban Becsﬁlt adat) 1993

Feliijitdsdnak idSpontja (pontos iddpent hidnydban becsiilt adat)

Féépiilet Melléképitmény Foldteriilet
60 m? 100 m® 5276 m?
Az épiilet tkozb b inf cidh

|!§rvényes dvezeti bes?liol’ﬁs’, yalafn:nt a kirnyezetre és az vérosi csalddi hizas lakédvezel
ingatlanra vonatkozo épitési eldirasok
IA tépithetdség, megoszthatosdg, bivithetdség igen
Az éplilet szerkezetein a szemrevételezés sordn észlelt iven
[karosodasok g
Tetdtér beépithetdsége nem tirgya az értékelésnek
Ingatlan illapota megfelels
Az ingatlan dltaldnos miiszaki allapotdnak megitélése
iszakért6i becslés alapjin megfeleld

Hartmann Krisztina - Ingatlanforgalmi értékbecsld, szakképzett magasépit§ - Nytsz: IN-12-080. Adészdm: 73136594-1.32

3070 Btonyterenye, Kossuth 6t 3, Tel: 20/429.9267. E-mail: hartmann krisztina@gmail.com



Salgétarjan 1580/2. hrsz. Erdész it 32.

5. oldal

Helyiség megnevezése | Hasznos alapt. | Belmagassdg [ Padléburkolat Falburkolat

ERDERT tip. fah4z 60 m? 2.7 fm pve pozdorja

Hasznos alapteriilet 8sszesen: 60 m? ' : : '
I Szintszdm/Helyiségszdm: 1/1 I
Megnevezés = - - ~ Tipus _ Osszetétel | Max %

Alapozis vb sdvalap 2% 7%
Teherhord6 falazat faszerkezet 2% 10%
Fédémszerkezet faszerkezet 2% 10%
Fedélszék sdtortetd 2% 8%
Tet6fedés, badogozds hullimpala 2% 8%
Vilaszfalak és kémények faszerkezet 2% 5%
Villanyszerelés szabvanyos 2% 3%

Viz &s szennyviz alapszerelés szabvinyos 2% 5%
Nyildszdiro szerkezetek hagyomdnyos gerébtokos 2% 12%
Aljzatbeton és hidegburkolat 10 cm vig. és simitott beton 2% 6%
Festés, mdrolds szinezés, mazolds 1 % 2%
Melegpadl0 burkolds pvc 2% 3%
Vizes berendezések és szerelvények szabvdnyos 2% 3%

Megnevezés - | Hasznos alapt. Anyaga, tipusa - Avulds

kerités 10 m? drétkerités 50 %
vasbeton alap és 90 m? monolit vasbeton 90 %
labazat 4 szintes Hasznos alapteriilet §sszesen: 100 m*

épiiletre méretezve |

Hartmann Krisztina - Ingatlanforgnimi értékbecstd, szakképrett magasépitd - Nytsz: IN-12-080. Addszdm: 73136504-3-32
3070 Bitonyterenye, Kossuth 1t 3. Tel: 20/429-9267. E-mail: hartmann krisztina@gmail.com




Salgétarjan 1580/2. hrsz. Erdész ut 32.

6. oldal

Kizmiivel
Elektromos ellitis Van 230/380 V
Vizellitis Van varosi vezetékes
Melegvizellatas Nincs
Fiités Nincs szitkség szerint egyedi
Szennyvizelvezetés Van vérosi halézat (2 csonk)
Gazellatis Van virosi halgzat
| Egyéb ellitottsig Nincs
Felvond az épiiletben Nincs
Epiilet koriili vizelvezetés, jirda Van monolit beton drok

A megbizém rendelkezésemre bocsétotta az ingatlan tulajdoni lapjit és a térképmdsolatot. Ezzel egyidGben
gondoskodott az ingatlan megtekinthetSségérsl, A helyszini szemle alkalméval tdjékoztatott az ingatlannal kapcsolatos
minden lényeges informaciérél. A helyszinen feltdrdsokat, statikai szdmitdsokat, méréseket, diagnosztikai vizsgalatokat,
kéros anyagok felkutatdsdt nem végeztem, nincs képesitésem arra, hogy a veszélyes, egészségre drtalmas anyagokat
felismerjem. Erre vonatkozé megbizdst nem kaptam.

Igazolom, hogy legjobb tudisom és meggySz6désem szerint a jelentésben foglalt megdllapitdsok igazak és helyesck. Az
elGterjesztett elemzéseket, véleményeket, és levont kovetkeztetéseket csak a jelentésben szerepld feltevések és
korldtozé feltételek korldtozzik. A jelentds, személyes, elfogulatlan, szakszerii elemzésemen 4lldsfoglaldsom és
kévetkeztetésem. A jelentésben foglalt ingatlannal kapcsolatban nincs személyes érdekeltségem és pdrtatlansdgomat
semmi sem befolyésolta.

Felhivom a figyelmet az ingatlan-szakmai el6irdsok és az Eurépai Unids normék (TEGOVA és RICS) betartdsdra. A
RICS folyamatosan gondoskodik a szakmai irdnyelveinek, moédszertani Gtmutatdjinak kiaddsardl és felfrissitésérdl,
kiegészitésérSl. A TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) a piaci dr azt az drat jelenti, amelyért az
ingatlanvagyon méltAnyosan, maganjogi szerz6dés keretében, az értékelés idfpontjiban vérhatéan eladhats, a
tisztességes eladdshoz szitkséges dsszes feltétel megléte esetén. Ezek a feltételek: az eladd hajlandd az eladdsra; az
addsvétel lebonyolitdsihoz kell§ id6 4ll rendelkezésre, figyelembe véve a vagyontirgy jellegét és piaci helyzetét; a
tirgyalds idStartama alatt az érték nem véltozik; a vagyontdrgy értékesitése, meghirdetése megfeleld nyilvinossaggal
torténik; az atlagostél eltérd specidlis ajdnlatot nem vesznek figyelembe.

A piaci érték mindig a nettd 4r, tehat az dltaldnos forgalmi adét (4fat) nem tartalmazza.

Hartmann Krisztina - Ingatlanforgalmi értékbecsls, szakképzett magasépits - Nytsz: IN-12-080. Addszdm: 73136594-1-32
3070 Batonyierenye, Kossuth Gt 3. Tel: 20/429-9267. E-mail: hartmann.krisztina@gmail.com
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LEGFONTOSABB TENYEK., LEIRASOK

EI ]" I/

Valés piaci éctél

Ertékelés elve, médszere
Vizsgilat folyamata
Felhasznalt adatok forrdsa
Figyelembe vett értékelési
iddtartam

Ki I

3100 Salgétarjan, Erdész 1t 32. sz. alatti, Salgétarjan 1580/2. hrsz.
"kivett telephely” megnevezésli ingatlan, mely az aldbbiakat
tartalmazza:

Foépiilet

Melléképitmény

5276 m* nagysagn fildteritlet

Az értékbecslést az ingatlan valés értékének megdllapitdsdhoz ingatlan
tulajdonjogara vonatkozé csere céljabél készitettem,

nettd potldsi alapd / piact érték

szemie, bemutatas, piackutatas, értékelés, értékitélet
adas-vételi szerzddések, piac

90 nap (2014.09.13)

Jelen szakvélemény a salgétarjani 1580/2. hrsz-u, kivett telephely
megnevezéslt ingatlanra vonatkozik, mely Salgétarjin, Erdész dt 32.
szam alatt talilhaté, a Viros a Rendezési Terve alapjdn vérosi-csalddi
lakéhézas épitési Gvezetben, csalddi lakéhazakkal koriilvéve. Funkcidja
és haszndlata szerint az ingatlanon a tulajdonosok gazdasdgi
tevékenységet végeznek, azonban a fent emlitett rendezési terv szerint
a teriiletet csalddi lakohdzak épitésére lehet hasznélni hosszitavon. Ez
tehdt az értékelési folyamatot befolydsold — értékcsokkentS tényezs.
Az ingatlan két oldalrél kozlekedési uttél kozrefogva, csaladi
lak6hazak kézitt, teljes infrastruktdraval elldtott teriileten taldlhaté. Az
ingatlan  északi telekszomszédja az egyetlen kereskedelmi
tevékenységet folytatd iizletépiilet. Az ingatlan kornyezetében csalddi
lak6hdzak wvannak, az érvényes épitési Ovezeti besorolds alapjdn is
csaladi hazas lakédvezet. Az ingatlant jelenlegi funkcidjdban
fejlesziése a lakébvezet miatt nem megoldhaté. Az ingatlan gyalogos
megkdzelithetdsége kozteriileti aszfaltjdrda, gépjarmiivel lakodvezeti
kiépitett, dnkormdnyzati tulajdonban 1évé aszfalt kozit biztositja. Az
ingatlan teljes infrastruktirival ellitott virosrészen taldlhatd.
Ingatlanhatirok jol lathatdak, gazdasdgi tdrsasdgi tulajdonban,
gondozott foldteriilet, csapadékelvezetés megoldott. Az ingatlanon
beliilre a vezetékes vérosi viz-, elektromos dram €s szennyvizbekotés
megoldott, tlizi viz megfeleld kbzelségben.
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M ZA TSZ ALT

\ bizés & értékelési felad

Megbiz6 neve és cime: Salgé Vagyon Kft 3104 Salgétarjdn, Park ut 12.
A megbizés tirgya a Salgétarjn 1580/2. hrsz-d ingatlan, mely természetben Salgtarjan, Erdész it 32. szim alatt
taldlhat6. A végsé forgalmi érték meghatdrozdsdnak alapjdul kivdlasztott értékelési met6dus, az értékeld részérdl
megallapitott sdlyozott értékek és a kivélasztds indokai: Az bsszehasonlitG alapi modszerrel megdllapitott értéket
jelen esetben nem fogadom el forgalmi értéknek, mert EGYRESZ az elmiilt iddszakban nem volt mértékad6 ingatlan-
értékesités, mivel a kozelben nincs ilyen funkci6jd ingatlan, tovabbd koszonhetSen a jelenlegi labilis gazdasagi
helyzetnek is, igy a jellemz$ forgalmi értéket nem ez a médszer adja, de kontrollként kozelitd értcket adhat.
MASRESZT a megbizé tdjékoztatdsa alapjén az ingatlan fizikai dllapotdnak felmérése ingatlancseréhez az értékelés
célja, és ehhez a nettd potldsi alapi értékmeghatdrozis a megbizhaté szimitdsi mod. Az ujraelGdllitdsi értékbdl
kiindulva, értékcstkkenéssel korrigdlva szdmoltam tehdt a meghatdroz6 forgalmi értékét. Mindkét esetben kozel
azonos forgalmi értéket kaptam. A végs§ forgalmi ériéket NETTO POTLASI ALAPON - UJ ERTEKBOL
KIONDULVA hatdroztam meg, {GY EZT FOGADOM EL VEGSO ERTEKKENT. Kijelentem, hogy az érték
megdllapitasakor az dvatossag elvét vettem figyelembe.

A megsllapitott érték 90 napig érvényes! Az értékelés fiiggetlen szakértdi attitiiddel késziilt!
Az értékelés szemrevételezés alapjin tortént. Feltardsokat, statikai és diagnosztikai méréseket, vizsgdlatokat
nem végeztem, arra megbizist nem kaptam,

Adatszolgiltatisok
Az értékbecslés elkészitéséhez a megbizé betekintésre, rendelkezésemre bocsftotta az ingatlanra vonatkozo
Salg6tarjdni Jardsi Foldhivatalbél kikért tulajdoni lapot. A rendelkezésemre bocsatott iratanyagok tanulmanyozdséval
egy id6ben a helyszinen szemlét tartottam. A helyszini szemlét elGzetes egyeztetés alapjin a megbizé biztositotta, és
tdjékoztatott az ingatlan dllapotirél és gondoskodott annak megtekinthetdségrdl,

Ertéknoveld té 5)
Az ingatlan Salgétarjdn vdrosban helyezkedik el, csalddi lakdhdzak, iizletek szomszédsdgiban. Kozlekedés megfeleld,
Az ingatlanhatdrok j6l lithatéak. Az ingatlan megkozelithetdségét kiépitett aszfaltdt és aszfaltjérda biztositja,
buszmegallé a kizelben, parkold sajat ingatlanon beliil.

Ertékestkkentt tényezék
Funkciéja és haszndlata szerint a gazdasdgi tevékenységet végeznek az ingatlanon a tulajdonosok, azonban a fent
emlitett rendezési terv szerint a teriiletet csalddi lakéhizak épitésére lehet felhaszndlni hosszitdven. Ez tehdt az
értékelési folyamatot befolydsolé — értékcsokkentd tényezd. Negativ tényezdvel a telepiilés orszdgon beliili foldrajzi
elhelyezkedése miatt is kellett szdmotnorm.

Korlétozé feltételel
Az ingatlan eladdsi 4ra a jelenlegt funkci6tdl eltéré hasznositds esetén, vagy az addsvételben résztvevs felek alkupozici§jdrol
fiiggSen a megjeltit valés piaci értékid] eltérd is lehet! Az érték a megjeldlt célra készilt, szakértdi médszereken alapul és az
ingatlan jelenlegi hasznositdsdt, a jelenlegi piaci viszonyokat, a szakmai szemléletet és az ingatlanpiacon megfelelben tdjékozott
tlagvevs szemléletét tilkrozi. Nem villalok felel6sséget olyan késSbb jelentkezd gazdasdgi, hasznosithatGedgi, fizikai vagy egyéb
tényezdkért, melyek befolyasolhatjik az itt megadott értékeket. A mlajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhaténak tekintett
forrisokbdl kaptam, feltételezem, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nincs teher vagy kotelezettség azon kiviil, amit konkrétan
megemlitettem a jelentésben. Minden szimomra megadott informéci6t megbizhatonak tekintettem, nem vizsgdltam a tulajdonos
4ltal adott adatok valésigtartalmét. Az értékbecslésemben jellemzett miiszaki 4llapotot, a helyszini szemlén tapasztaltak, illetve az
ingatlan tulajdonosdnak szébeli tdjékoztatdsa és a részemre 4tadott adatszolgéltatds alapjdn mutattam be.

Felhivom a figyelmet, hogy nincs képesitésem arra, hogy a veszélyes, egészségre drtalmas anyagokat felismerjem. Az ilyen
anyagok jeleniéte befolydsolhatja az ingatlan ériékét.

Jelen értékbecslés a Szerzdi jogrol sz6lé whbszor médositott 1999, évi LXXVI. wrvény hatdlya ald tartozik, ezért elGzetes
engedélyem nélkiil sem egyben, sem részben nem publikdlhaté, hanmadik féinek ki nem adhat6, kivéve ha a megbizéval ebben
elézetesen megegyeztem. Jelen szakvélemény megfelel az ériékbecslésrdl szold 25/1997.(VIIL1.)PM rendeletben, €5 az
54/1997.(VIIL.1.)FM rendeletben, valamint az egyéb értékbecsléi jogszabdlyokban ¢s szakmai irdnymutatdsokban elSirt
kovetelményeknek. Kijelentem, hogy az értékbecslési munka elvégeztével, a dokumentdciok dtaddsdval a megbizdsom megsziinik.
Felhivom a Meghizé figyelmét, hogy az értékbecsléssel kapesolatban tantvallomés tételére mem idézhet, birésigon vald
megjelenésre nem  kotelezhet és  peres ligybe - sem szakértbként, sem magdnszemélyként - be nem vonhat.
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A jelen értékbecslésben felhaszndlt, az ingatlan méretére &s mlajdonsdgaira vonatkozé adatokat a tulajdoni lap és a
Meghizé tdjékoztatdsa, kozolt adatok alapjin vettem figyelembe. Az értékbecslés mellékleteként csatolt dokumentumok
csak a bemutatds céljit szolgdljik és segitenek megjeleniteni a szakvéleményben tdrgyalt kérdéseket.

Legjobb tudomédsom szerint minden adat, melyet a jelentésben kozzétettem helytdllé és pontos. Bdr ezeket megbizhatd
forrdsbdl gyiijtéttem, nem villalok sem felelGsséget, sem garancidt olyan adat, vélemény vagy becslés pontossigiért,
amelyet masok adtak 4t és amelyet elemzésemben felhaszndltam.

Kik6tém, hogy a Megbizo a szakvéleményt csak a Meghizasi szerzddésben rogzitett vallaldsi dij kiegyenlitését kovetden
hasznilhatja fel. Megbizo fizetési késedelme estén a megszabott hatdriddt kvets naptol kétbért szamitok fel a hatdlyos
jogszabélyok szerint.

Tovdbba fenntartom a jogomat arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitsem, vagy a szakvéleményt
visszavonjam abban az esetben, ha a villaldsi dij hatdridére tirténd kiegyenlitése elmaradna, vagy a Megbizd a szerz&dést
— akdr rdutald magatartissal is — megszegi.

Alulirott Hartmann Krisztina ingatlanforgalmi értékbecsld, szakképzett magasépit, miszaki rajzolé (székhely: 3070
Batonyterenye, Kossuth Gt 3.; Nytsz: IN-12-080.; Adészam: 73136594-1-32) mint megbizott nyilatkozom, hogy a rdm
bizott feledatot — jelen szakvélemény elkészitését, ingatlan értékének megéllapitdsat — maradéktalanul elvégeztem és a
jelen szakvéleményt (ériékbecslési dokumentiaciot) 3 példanyban a Megbizdém rendelkezésére bocsdtottam.

Megbizém tdjékoztatott az értékbecslési szakvélemény felhasznildsi céljardl, ezért felhivtam Megbizdm figyelmét, hogy
az értékbecslés csak erre a célra hasznilhaté fel. Felhivtam tovabbd figyelmét arra, hogy az értékbecslés szerzdi jogi
védelem alatt 4li.

Kijelentem, hogy rendelkezem a megbizds alapjdn elvégzett ingatlan-értiékbecslési feladathoz sziikséges szakértdi
jogosultsdggal. Szakmai képzettségem igazoldsdra a bizonyitvinyom mdsolatdt, tevékenységem végzésére vonatkozd
nyilvdntartdsba vételr6l sz6lé hatirozatot csatolom a jelen szakvélemény mellékleteként. Kijelentem tovabbd, hogy a
2007. évi CXXVIL térvény (AFA tv) 188.8-a alapjén Alanyi adémentességet élvezek.

A jelen jogviszonyban nem szabdlyozott kérdésekben a Pik. szerzGdésekre vonatkozd dltalinos és a megbizdsi
szerz8désekre (XL.fejezet) vonatkozod szabdlyai az irdnyaddak.

Kijelentem, hogy a jelen ingatlan megdllapitott végsé értéke nincs sszefiiggésben az értékmecslés dijdval (megbizasi
dij).

Kijelentem, hogy a jelen ingatlan-értékbecslési dokumentsicié csak sajdt kezii aldirdsommal és hivatalos pecsétemmel
ellitva, eredetiben érvényes és hasznalhatd fel.

Bitonyterenye, 2014-06-15

~LTIHANN KRISZTINA
B anforgaimi értékbecsio Y S J
3070 BATONYTERENYE, .l D R,
Kossuth Gt 3. fsZ. 2. Hartmann Krisztina
Nyt. sz.: IN-12-080 Ingatlanforgalmi értékbecsls, szakképzett

magasépitd
Nytsz: IN-12-080
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RTEK LAP
Ingatlan nett6 pétlasi alapi értéken térténd szdmitisa
Megnevezés Hasznos ter Uj egységdr Uj érték Avulis Allag Erték Fajlagos
F&épiilet 60 m? 64 000 Ft 3 840 000 Ft 74 % 26 % 9B8-566 Ft - 16 476 Ft
EBBOL:
foldszint [ 60m® | 64000F | 3840000F | I _
Avulis szamitdsi tAblizat Ep. éve/meg]. Aktuglis év Avulds
Fizikai 1993 2014 21 %
Miiszaki 70 %
Komyezeti 0%
Funkcionélis 0%
Osszes 74 %
Megneverés Hasznos ter Uj egységar Uj érték Avulds Allag Erték Fajlagos
Melléképitmeény 100 m? 29 000 Ft 2 900 000 Ft 920 % 11 % . 304 500 Ft 3045 Ft
Avulds szdmitési tAblzat Ep. éve/megj. Aktuslis év | Avulds
Fizikai 1993 2014 21 %
Miiszaki 100 %
Kérnyezeti 0%
Funkcionilis 0%
Osszes 90 %
Megnevezés Hasznos alapt. Fajlagos 4r Osszesen
Fééplilet 60 m* 16 476 Ft 988 566 Ft
Melléképitmény 100 m? 345 Ft 304 500 Ft
Foldterillet 5276 m* 2001 Ft 10 557 276 Ft
Osszesen 11 850 342 Ft
Jelzélogjog 0OFt
Mindiisszesen 11 850 342 Ft

A végs6 forgalimi érték meghatdrozdsdnak alapjdul kivilasztott értékelési metddus, az értékels részérdl megdllapiton silyozou értékek és a kivilaszids
indokai: Az dsszehasonlité alapi médszerrel megéllapitont értéker nem fogadom el forgalmi értéknek, mert a terlileten nincsenek lizleti céld
ingatlanok, igy a jellemzd forgalmi éréket nem ez & médszer adja, de kontrollként kizelitd éréket adhat. Az djrael8allitisi értékb6l kiindulva,
értékcsBkkendssel korrigdlva szimoltam a meghatirozé forgalmi értékét és mindkét esetben kozel azonos forgalmi értéket kaptam. A végs$ forgalmi
értéket a NETTO POTLASI ERTEK ADIJA, EZT FOGADOM EL VEGSO ERTEKKENT. Kijelentem, hogy az érték megéllapitdsakor az 6vatossig

elvét vettem figyelembe.

Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve (Fé). 11 850 000 Ft
Az ingatlan menekdilési (likvid) értéke (Mé): _ 11850 000 Ft
Az ingatlan értékesitése a javasolt forgalmi értéken [ 0- 90 nap
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