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Salgé Vagyon Kft.
Salgdtarjan

Javaslat
a Salgétarjian, Ronai ut 47. (hrsz: 11420/2) szam alatti ingatlan értékesitésére

Tisztelt Kozgyulés!

Tarsasagunkat megkereste Gulyas Andrés ¢s neje, hogy a Salgétarjan, Ronai ut 47. szédm
alatti, Salgétarjan Megyei Jogi Varos Onkormanyzatanak tulajdondban allé ingatlant, mely
kivett ,,kdzséghaza” megnevezésii ingatlan, meg kivanja vasarolni.

Az ingatlan tobb éve iiresen all, mely egy 627 m* nagysagi telekbdl és a rajta 4ll6 kétszintes
épliletb6l all. Az épiilet leromlott allapot, a tetd cserére szorul, a kémény felgjitasa
elengedhetetlen, a vakolat tobb helyen omladozik, a csapadékviz elvezetésére szolgalo
csapadékcsatorna tobb helyen hidnyzik. Az épilet nem rendelkezik vizesblokkal, viz —és
szennyvizvezeték nélkiili, a szomszéd deritdje targyi ingatlanon van, elvi szolgalom terheli, az
aramellatast a szolgaltaté megsziintette. Az épiilet alsé szintjének helyiségében mikddik a
helyi 6nkéntes tlizoltosag, igy az nem teljes mértékben iires.

Tarsasagunk az ingatlan értékesitésehez fuggetlen értékbecsléi szakvéleményt készittetett,
mely értékbecslés alapjan az épiilet forgalmi értéke nettd 500.000,- Ft. Az értékbecslést az
eloterjesztéshez csatoltuk.

Vevo véllalta, hogy a Ronafaluban miik6dd 6nkéntes tlizoltok részére a helyet tovabbra is
biztositja, valamint véllalta az épililet esetleges atmindsitésének, a koéziizemek
helyreéllitasanak/bekotésének koltségeit is, valamint az Onkéntes tlzoltok miatt 5 éves
elidegenitési tilalom bejegyzését is tamogatja.

Salgotarjan Megyei Véaros Onkormanyzatanak kozéptavia vagyongazdalkodasi tervében targyi
ingatlan értékesitésre van ajanlva.

A nemzeti vagyonrdl szolo 2011. évi CXCVI. tdrvény (tovébbiakban: Nvtv.) 14.§ (2)
bekezdése szerint a helyi dnkorményzat tulajdondban 1év6 ingatlan értékesitése esetén a (3) —
(4) bekezdésben foglalt kivétellel az allam minden mas jogosultat megel6z8 elévasarlasi
joggal rendelkezik. A (4) bekezdés, valamint a 13. § (1) bekezdés, és Magyarorszag 2014. évi
kozponti koltségvetésérdl szold 2013. évi CCXXX. térvény 6. § (5) bekezdésének c.) pontja
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figyelembevételével ezt a rendelkezést 2014. évben az 5.000 e Ft egyedi bruttd forgalmi
értéket el nem éré ingatlan értékesitése esetén nem kell alkalmazni. fgy a megkotends
adasvételi szerz6dés hatdlyba 1épéséhez nem kell beszerezni az allam nevében eljarni jogosult
szerv el6vasarlasi jogra vonatkozo nyilatkozatat.

Tekintettel tovabb arra, hogy az ingatlan évek ota {iresen all, igy az Nvtv. 5.§ (6) bekezdése
alapjan forgalomképes lizleti vagyonnak mindsiil.

Tisztelt Kozgyiilés!

Kérem az el6terjesztés megvitatasat és az alabbi hatarozati javaslat elfogadasat.
Hatdrozati javaslat

Salgétarjan Megyei Joglh Varos Kozgytilése a Salgdtarjan, Ronai ut 47. szam alatti, 11420/2
hrsz.-0, 627 m” teriileti telekingatlan — a rajta 16v6 2 szintes éplilettel — ertékesitését nettd 500
ezer Ft vételaron Gulyas Andrés és neje részére jovahagyja a Ronafaluban miikdddé dnkéntes
tlizoltok helyiséghasznalatanak biztositasara 5 éves elidegenitési tilalom bejegyeztetésével
azzal, hogy vevé véllalja, hogy az éplilet alsd szintjén helyiséget biztosit téritésmentesen
hatarozatlan id6re a helyi 6nkéntes tlizoltésag szamara. Az ingatlan esetleges atmindsitésének,
valamint a kozmtlivek be —és visszakotésének koltsége Vevot terheli.

A Kozgytlés felkéri a Salgd Vagyon Kft. ligyvezetd igazgatojat az adasvételi szerz6dés
megkdtésére.

Hataridé:  értelemszertien
FelelOs: Tatar Csaba ligyvezeto igazgatd

Salgoétarjan, 2014. majus 12.

Tatar Csaba
ugyvezetd igazgatod
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Salgétarjdn, Ronai Gt 47. (Salgétarjan-
Rénafalu)

1. oldal

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Salgétarjan, Rénai at 47. (Salgétarjan-Rénafalu)
3100 Salgétarjin, Ronai Gt 47
Hrsz:
Salgétarjan 11420/2. hrsz.

Ertékelést készitette: Hartmann Krisztina
Ingatlanforgalmi értékbecsld, szakképzett magasépits
Nyilvéantartdsi szam: IN-12-080

Késziilt: 2014-05-13

Az értékbecslés forulénapja: 2014-05-13

Hartmann Krisztina - Ingatlanforgalmi ériékbecsld, szakképzett magasépitd - Nytsz: IN-12-080. Adészdm: 73136594-1-32
3070 Bitonyterenye, Kossuth Gt 3. Tel: 20/429-9267. E-mail: hartmann krisztina@gmail.com
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OSSZEFOGLALO TORZSLAP

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan megnevezese "kivett k6zséghdza"

Telepiilés (vdros, kertilet) utca, hdzszdm 3100 Salgétarjdn, Rénai it 47

Helyrajziszdm Salgétarjdn 11420/2. hrsz.
TULAJDONVISZONYOK

1. Tulajdonos neve Salgétarjén Megyei Jogii Viros Onkorményzata

1. Tulajdonos cim 3100 Salgétarjan, Miizeum tér 1.

1. Tulajdoni hdnyad 1/1

Tulajdoni helyzet/forgalomképesség Forgalomképes

Ertékelt jog Piaci érték/forgalmi ar

Ertékelés célja értékesités

Likviditdsi mutaté 85 %

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Foldteriilet 627 m?
Beépitett alaptertilet 60 m*
Egyéb épitmény(ek) alapteriilete 30 m?
Komfortfokozat komfort nélkiili
Epiilet jellege, funkci6ja kozépiilet
Ingatlan 4llapota feldjitasra szorul
Megkozelithetsége kiépitett aszfaltos titrél
Féépiilet dllag 21 %
Egyéb épitmény dllag 21 %
Miiemiékvédelem ald tartozik Nem

ERTEKELESI MODSZER
Ertékelés alkalmazott médszere nett6 p6tldsi alapid / forgalmi érték
Ertékelés fordulénapja 2014-05-13

Hartmann Krisztina - Ingatlanforgalmi értékbecsld, szakképzett magasépits - Nytsz: IN-12-080. Addszdm: 73136394-1-32
3070 Batonyterenye, Kossuth 1t 3. Tel: 20/429-9267. E-mail: hartmann.krisztina@gmail.com
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ALAIROLAP

MEGALLAPITOTT ERTEK

A megbizds tdrgya a Salgdtarjan-Rénafalu, Rénai Gt 47. szdm alatti 11420/2. hrsz-4, ,kivett kozséghdza"
megnevez€si ingatlan. A végs6 forgalmi érték meghatdrozdsdnak alapjdul kivélasztott értékelési met6dus, az
értékeld részErdl megdllapitott stlyozott értékek és a kivalasztas indokai: Az Gsszehasonlité alapi médszerrel
megéllapitott értéket jelen esetben nem fogadom el forgalmi értéknek, mert EGYRESZ az elmilt
idészakban nem volt mértékadd ingatlan-értékesités (koszonhetSen a jelenlegi labilis gazdasdgi helyzetnek)
igy a jellemzd forgalmi értéket nem ez a médszer adja, de kontrollként kozelits értéket adhat. MASRESZT
a megbiz6 tdjékoztatdsa alapjén az ingatlan fizikai dllapotdnak felmérése értékesitéshez az értékelés célja, és
ehhez a netté potldsi alapi értékmeghatdrozds a megbizhaté szdmitdsi méd. Az tjraelGallitdsi értékbél
kiindulva, értékcsokkenéssel korrigdlva szdmoltam tehdt a meghatdrozé forgalmi értékét. Mindkét esetben
kozel azonos forgalmi értéket kaptam. A végsG forgalmi értéket NETTO POTLASI ALAPON - UJ
ERTEKBOL KIINDULVA hatéroztam meg, IGY EZT FOGADOM EL VEGSO® ERTEKKENT.
Kijelentem, hogy az érték megallapitdsakor az évatossig elvét vettem figyelembe.

A val6s piaci — forglami (piaci) — értéknek meghatdrozdsdndl nem vettem figyelembe azt a tény, hogy a
jelenlegi részfunkcidt a vevd is megdrizné, tovdbbfolytatnd. Ezen korldtozast tartalmazé értékbeli csokkenés
kimutatisa a ,MENEKULESI (LIKVID) ERTEK”-ben tiikrozédik (HASZNALATI JOG bejegyzése az
ingatlan-nyilvantartisban)

Batonyterenye,- 2014-05-13

Készitette:
TARTHANN KRISZTINA ) [
fngat}anforga/mi értékbacsld }CQH{ O b L
Io7OBATONYTERENYE, o L0 Y
Kossuth UFNSE ;5%-8%' Hartmann Krisztina
Nyt. sz.2 tN=7 Ingatlanforgalmi értékbecsls, szakképzett
magasépitd

Nytsz: IN-12-080

Hartmann Krisztina - Ingatlanforgalmi értékbecsld, szakképzett magasépits - Nytsz: IN-12-080. Adészam: 73136594-1-32
3070 Batonyterenye, Kossuth tt 3. Tel: 20/429-9267. E-mail: hartmann.krisztina@gmail.com


mailto:hartmann.krisztina@gmail.com

Salgétarjdn, Rénai 1it 47. (Salgétarjan-
Roénafalu)

4. oldal

Helyszini szemle:

A helyszini szemle id6pontja:
A szemlén részt vettek:

AZONOSITO LAP

2014-05-09
értékbecsld

Az ingatlan Altaldnos alapadatai és adottsigai:

Ingatlan cime: 3100 Salgétarjdn, Rénai t 47. Hrsz: Salgdtarjdn 11420/2. hrsz.
TULAJDONI LAP TARTALMA

Tulajdoni lapot kiallité foldhivatal Salgétarjani Jardsi Foldhivatal

Telepiilés neve Salgétarjan

Teleptilésen beliili elhelyezkedés beltertilet

Helyrajziszdm

11420/2. hrsz.

o -  Lrész
Foldteriilet 627 m?
Ingatlan megnevezése "kivett kbzséghaza"
e TR

1. Tulajdonos neve

Salgétarjan Megyei Jogii Vdros Onkorményzata

1. Tulajdonos cim

3100 Salgétarjan, Mizeum tér 1.

1/1

1. Tulajdoni hdnyad

 DlLrész

Egyéb jogok

Elektromos vezetékjog: VMM-277/2012 engedélyszdmu

(20529) Zagyvaréna 0,4 kV-os fenndllé vezetékrendszer javdra
a vézrajz szerinti 12 m? teriiletre. EMASZ Hal6zati Kft.
Bej.hat: 39990/2012.04.26.

BérlS neve

haszndld: Snkéntes tiizolt6k (ingatlanrész)

Bérleti dij

OFt

Epitésének idépontja (pontos idSpont hidnyaban becsiilt adat)
Feldjitasdnak idépontja (pontos idépont hidnydban becsiilt adat)

Felépitmény adatai

1950-es évek
1970-es évek

_ Fpiiletek, épitmények brutt6 alapterilleteinek nagysiga

Féépiilet

Foldteriilet

Egyéb épitmény
60 m? 30 m? 627 m*

Az épiiletre vonatkozé egyéb informaciok

[Ervényes Gvezeti besorolds, valamint a kérnyezetre és az
ingatlanra vonatkozé €pitési elGirdasok

falusias, csaladi lakdhdzas dvezet

AtépithetGség, megoszthatésig, bévithetdség

igen - a Helyi Epités Szabdlyzat szerint

Az épiilet szerkezetein a szemrevételezés soran észlelt
karesodasok

igen

Tetétér beépithetGsége

atépitést kovetden

Ingatlan dllapota

feldjitdsra szorul

Az ingatlan altaldnos miiszaki allapotanak megitélése
iszakért6i becslés alap jan

feldjitdsra szorul

Hartmann Krisztina - Ingatlanforgalmi értékbecslS, szakképzett magasépité - Nytsz: IN-12-080. Addszdm: 73136594-1-32
30770 Batonyterenye, Kossuth r 3. Tel: 20/429-9267. E-mail: hartmann.krisztina@gmail.com
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: = , , , - Féépiilet hasznos alapteriiletei - . L
Helyiség megnevezése | Hasznos alapt. | Belmagassag Padl6éburkolat Falburkolat
kozosségi helyiség 20 m? 32 fm simitott beton habarcsvakolat mészfestéssel
kozosségi helyiség 20 m? 3.2 fm simitott beton habarcsvakolat mészfestéssel
kozlekedd 2 m? 32fm simitott beton habarcsvakolat mészfestéssel
kozosségi helyiség 10 m? 32fm pve habarcsvakolat mészfestéssel
tlizolt6 helység 22 m? 32fm simitott beton habarcsvakolat mészfestéssel
pince kozlekedd 2 m? 3.2fm simitott beton habarcsvakolat mészfestéssel
Hasznos alapteriilet sszesen: 76 m*
Szintszdm/Helyiségszdm: 2/6 —I
, s ' Foépiilet szerkezete =~
Megnevezés i Tipus , | Osszetétel
Alapozds tsztatott beton sdvalap 2% 7%
Libazat terméskd labazat 1 % 2%
Teherhordd falazat hagyomanyos falazott égetett km tégla 3% 10%
Fodémszerkezet boritott fafodém 2% 10%
Fedélszék fa nyeregtetd 2% 8%
Tetdfedés, badogozds pala és lemezcsatorna, lefolyck 2 % 8%
Vélaszfalak és kémények falazott tégla szerkezetek 2% 5%
Villanyszerelés aluminiumvezetékek 1% 3%
Nyildszdré szerkezetek kapcsolt gerébtokos fa szerkezetek 2% 12%
BelsG vakolds simitott habarcsvakolat 2 % 6%
Aljzatbeton és hidegburkolat simitott beton 2 % 6%
Homlokzatvakolds szinezett vakolt homlokzat 1 % 4%
0 om0 Feyéb épitmény hasznos alapteriiletei .
Megnevezés Hasznos alapt. Anyaga, tipusa
€pcsé, jarda és gk. 40 m? simitott vasbeton 50 %
bejird ' Hasznos alapteriilet 6sszesen: 40 m?

Hartmann Krisztina - Ingatlanforgaimi értékbecsld. szakképzett magasépits - Nytsz: IN-12-080. Adészam: 73136594-1-32
3070 Bdtonyterenye, Kossuth dt 3. Tel: 20/429-9267. E-mail: hartmann.krisztina@gmail.com
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Salgétarjdn, Rénai Gt 47. (Salgotarjan-

Rénafalu)
6. oldal
Kozmiivek
Elektromos ellatas Van kikotve, belsé vezetés elavult
Vizellatas Van
Melegvizellatas Nincs
Fiités Nincs egyedi helyiségfiités
Szennyvizelvezetés Nincs
Gazellatas Nincs
Egyéb ellitottsag Nincs
Felvoné az épiiletben Nincs
Epiilet koriili vizelvezetés, jarda Nincs hétsé bejdrati tersz

A helyszini szemle sordn az értékeld egyéb megallapitisai:

A megbizds tdrgya a Salgotarjidn-Rénafalu, Rénai dt 47. szdm alatti 11420/2. hrsz-d, Salgdtarjin Megyei Jogd Véros
Onkormdnyzata tulajdondt képezs 627 m? nagysagi telken fekvé ,kivett kozséghdza" megnevezésii ingatlan.

Az értékelt ingatan épitési technolégidjabdl kivetkeztetve kb. 1950-es években épiilhetett, hagyomdnyos falazott
szerkezetdl 2 szintes épiilet. Az értékelt ingatlan ingatlan-nyilvéntartdsi bejegyzése ,Kozséghdza". Az ingatlan a
forgalomképes vagyoni korbe tartozé "véllalkozdi" vagyon részét képezi. MegkozelithetSsége gépjdrmiivei, gyalogosan
tdmegkozlekedéssel is megoldott. Kézvetlen kérnyezetében lakéhdzak taldthatSak.

Az értékelt ingatlanrész miiszaki dllapota felijitdsra szorul. A pinceszint teriiletén onkéntes tdizolté egyesiilet miksdik.
Az ingatlan eredeti funkci6jat tekintve a falu kozosségi hdzdnak épiilt, mely napjainkra hasznalaton kiviili. Az épiilet
jelenleg komfort nélkiili, de a vezetékes ivoviz rdcsatlakozdsi lehetdsége megoldott. Az ingatlan fiitése: egyedi

s

hagyomanyos szildrd tiizeléssel. Az ingatlanhoz tartozé telekteriilete szabalyos négyszog alaki EK-DNY-i lejtés(i.

Az értékelt ingatlan Gvezeti besoroldsa:

Falusias lak6vezet, szabadon 4116, maximdlis beépithetéség 30%, telekméret kialakult, legkisebb nagysig 550 m>. Az
ingatlan jelenlegi beépitettsége 10%-o0s, mely d4talakitdst kovetSen fejleszthets, bévithet6 max.30%-ig ami
négyzetméterben kifejezve tovdbbi 120 m? beépitett alapteriilet jelent.

Igazolom, hogy legjobb tuddsom és meggySz8désem szerint a jelentésben foglalt megdllapitdsok igazak és helyesek. Az
elSterjesztett elemzéseket, véleményeket, és levont kovetkeztetéseket csak a jelentésben szerepld feltevések és
korldtozé feltételek korlatozzdk. A jelentés, személyes, elfogulatian, szakszer(i elemzésemen dlldsfoglaldsom és
kovetkeztetésem. A jelentésben foglalt ingatlannal kapcsolatban nincs személyes érdekeltségem és partatlansdgomat
semmi sem befolyasolta.

A valés piaci — forgalami (piaci) — értéknek meghatdrozdsdndl nem vettem figyelembe azt a tény, hogy az vevének
szdndékaban all az ingatlan egy részben taldlhato jelenlegi funkcid (6nkéntes t{izolté egyesiileti raktdr) megtartdsa, azaz
a jelenlegi részfunkcidt a vevd is megdrizné, és tovabb folytatnd. Ezen korldtozast tartalmazé értékbeli csokkenés
kimutatdsa a ,MENEKULESI (LIKVID) ERTEK”-ben tiikrozédik (HASZNALATI JOG bejegyzése az ingatlan-
nyilvantartasban).

Hartmann Krisztina - Ingatlanforgalmi ériékbecsld, szakképzett magasépits - Nytsz: IN-12-080. Addszdm: 73136394-1-32
3070 Batonyterenye, Kossuth dt 3, Tel: 20/429-9267. E-mail: hartmann . krisztina@gmail.com
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L

EGFONTOSABB TENYEK, LEIRASOK

Megbizas targya

Valgs piaci érték
Ertékelés elve, médszere
Vizsgélat folyamata
Felhasznilt adatok forrdsa

Figyelembe vett értékelési
id6tartam

Kornyezet

3100 Salgétarjan, Rénai 1t 47. sz. alatti, Salgétarjidn 11420/2. hrsz.
"kivett kozséghdza" megnevezésli ingatlan, mely az aldbbiakat
tartalmazza;

Féépiilet

Egyéb épitmény

627 m® nagysagu foldteriilet

Az értékbecslést az ingatlan valds értékének megéllapitdsdhoz

értékesités céljabol készitettem.

nettd pétlasi alapi / piaci érték

szemle, bemutatds, piackutatds, értékelés, értékitélet
adés-vételi szerzédések, piac

90 nap (2014.08.11)

Rénafalu  Eszak-Magyarorszdgon, Négrdd megye északi részén,
Salgétarjan kozpontjatél kb. 10 km-re taldlhat6. Koziiton a févarostdl
100 km-re, az M3 autdpalydn, majd Hatvantdl a 21-es tton és
Salgétarjanon keresztiil, ott a kdzpontban Cered felé letérve érhet§ el,
Budapesttdl mintegy mdasfél 6ranyi autézasra. Zagyvaréndtdl egy 4 km-
es festdi szEépségl szerpentin ttszakasz vezet fel a faluba. A helyszinen
allapotrogzitd fotok késziiltek. A megbizd rendelkezésemre bocsdtotta
az ingatlan tulajdoni lapjit, térképmdsolatot. Ezzel egyidSben
gondoskodott az ingatlan megtekinthet8ségérSl. A helyszini szemle
alkalmdval tdjékoztatott az ingatlannal kapcsolatos minden lényeges
informdciér6l. A helyszinen feltdrdsokat, statikai szdmitdsokat,
méréseket, diagnosztikai vizsgdlatokat, karos anyagok felkutatdsit nem
végeztem, nincs képesitésem arra, hogy a veszélyes, egészségre
artalmas anyagokat felismerjem. Erre vonatkozé megbizdst nem
kaptam. A szakvélemény - a megbizé tdjékoztatisa szerint -
értékesités céljara haszndlja fol. Az értékelés az ingatlanra, annak
tulajdonjogdra irdnyult. Tartalmazza a telek, telekfejlesztések
(keritések, kapuk, telken beliili k6zmd, udvari burkolatok} valamint az
épiiletek, épitmények értékét. Nem tartalmazza a mobil berendezéseket
és bitorzatokat.

Hartmann Krisztina - Ingatlanforgalmi értékbecsld, szakképzett magasépits - Nytsz: IN-12-080. Addszdm: 73136594-1-32
3070 Bitonyterenye, Kossuth dt 3. Tel: 20/429-9267. E-mail: hartmann.krisztina@gmail.com
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MEGBIZAS, ADATSZOLGALTATAS

A megbizas és az értékelési feladat

Megbiz6 neve és cime: Salgd Vagyon Kft 3104 Salgétarjdn, Park it 12.
A megbizds tdrgya a Salgdtarjdn-Rénafalu, Rénai Gt 47. szdm alatti 11420/2. hrsz-d, kivett kozséghdza"
megnevezésd ingatlan. A végsS forgalmi érték meghatdrozdsdnak alapjiul kivalasztott értékelési metddus, az értékels
részérdl megdllapitott silyozott értékek és a kivalasztds indokai: Az Gsszehasonlité alapi mddszerrel megédllapitott
értéket jelen esetben nem fogadom el forgalmi értéknek, mert EGYRESZ az elmiilt id6szakban nem volt mértékadé
ingatlan-értékesités (koszonhetden a jelenlegi labilis gazdasdgi helyzetnek) igy a jellemzé forgalmi értéket nem ez a
médszer adja, de kontrollként kozelit értéket adhat. MASRESZT a megbiz6 tdjékoztatdsa alapjan az ingatlan fizikai
dllapotdnak felmérése értékesitéshez az értékelés célja, és ehhez a netté pdtldsi alapd értékmeghatirozds a
megbizhaté szdmitdsi mod. Az GjraelSallitdsi értékbdl kiindulva, értékcsdkkenéssel korrigalva szdmoltam tehdt a
meghatdrozd forgalmi értékét. Mindkét esetben kdzel azonos forgalmi értéket kaptam. A végs6 forgalmi értéket
NETTO POTLASI ALAPON - UJ ERTEKBOL KIINDULVA hataroztam meg, {GY EZT FOGADOM EL VEGS®
ERTEKKENT. Ki jelentem, hogy az érték megéllapitdsakor az 6vatossdg elvét vettem figyelembe.
A valés piaci ~ forglami (piaci) — értéknek meghatdrozdsdndl nem vettem figyelembe azt a tény, hogy a jelenlegi
részfunkcidt a vevd is megdrizné, tovibbfolytatnd. Ezen korldtozdst tartalmazé értékbeli csokkenés kimutatdsa a
~MENEKULESI (LIKVID) ERTEK"-ben titkrozédik (HASZNALATI JOG be jegyzése az ingatlan-nyilvdntartisban).

A megillapitott érték 90 napig érvényes! Az értékelés fiiggetlen szakért6i attitiiddel késziilt!
Az értékelés szemrevételezés alapjan tortént. Feltdrasokat, statikai és diagnosztikai méréseket, vizsgalatokat
nem végeztem, arra megbizast nem kaptam.

Adatszolgaltatisok
Az é&rtékbecslés elkészitdséhezr a megbizéd betekintésre, rendelkezésemre bocsdtotta az ingatlanra vonatkozé
Salgétarjdni Jardsi Foldhivatalbél kikért tulajdoni lapot. A rendelkezésemre bocsdtott iratanyagok tanulményozdsaval
egy id6ben a helyszinen szemlét tartottam. A helyszini szemlét elGzetes egyeztetés alapjdn a meghizé biztositotta, és
tdjékoztatott az ingatlan dllapotdrdl és gondoskodott annak megtekinthetSségral.

Ertékniveld tényezék
Az ingatlan megkozelithetGségét kiépitett aszfaltit biztositja. Uzletek, csalddi lakéhdzak az ingatlan kozelében.
Elektromos dram  az  ingatlanon  beliil  kiépitve, de  szolgdltatdi  szerzddés  sziikséges.

Ertékcesokkentd tényezék
Negativ tényezdével egyrészt a telepiilés orszdgon beliili foldrajzi elhelyezkedése miatt kellett szimolnom. Tovdbbd az
értékelt ingatlanon 1évé épiilet épitési ideje, dllapota alapjan kellett csokkenést szamolnom. Az addsvételt kGvetGen a
Roénafaluban mikodd onkéntes tlizolték részére a helyet tovdbbra is biztositani kivdnjdk a vev8k, igy ezt

korldtozdsnak tekintem.

Korlatoz6 feltételek

Az ingatlan eladdsi dra a jelenlegi funkciétdl eltérd hasznositds esetén, vagy az addsvételben résztvevd felek alkupozicidjatél
figgden a megjelolt valds piaci értéktdl eltérd is lehet! Az érték a megjeldlt célra késziilt, szakértdi modszereken alapul és az
ingatlan jelenlegi hasznositdsdt, a jelenlegi piaci viszonyokat, a szakmai szemléletet és az ingatlanpiacon megfelelSen tdjékozott
dtlagvevd szemléletét tikrszi. Nem villalok feleldsséget olyan késdbb jelentkez§ gazdasdgi, hasznosithatdsdgi, fizikai vagy egyéb
tényezSkért, melyek befolydsolhatjik az itt megadott értékeket. A tulajdonjoggal kapesolatos adatokat megbizhaténak tekintett
forrdsokbol kaptam, feltételezem, hogy a tulajdonjog forgalomképes €s nincs teher vagy kotelezettség azon kiviil, amit konkrétan
megemlitettem a jelentésben. Minden szimomra megadott informéciot megbizhaténak tekintettem, nem vizsgdltam a tulajdonos
altal adott adatok valdsdgtartalmdt. Az értékbecslésemben jellemzett miiszaki allapotot, a helyszini szemlén tapasztaltak, illetve az
ingatlan tulajdonosanak szébeli tdjékoztatdsa és a részemre 4tadott adatszolgdltatds alapjdn mutattam be.

Felhivom a figyelmet, hogy nincs képesitésem arra, hogy a veszélyes, egészségre drtalmas anyagokat felismerjem. Az ilyen
anyagok jelenléte befolydsothatja az ingatlan értékét.

Jelen értékbecslés a Szerzéi jogrol szélo tobbszor médositott 1999. évi LXXVI. t6rvény hatdlya ald tartozik, ezért elGzetes
engedélyem nélkiil sem egyben, sem részben nem publikdlhaté, harmadik félnek ki nem adhatd, kivéve ha a megbizéval ebben
el6zetesen megegyeztemn. Jelen szakvélemény megfelel az értékbecsiésrél szoldé 25/1997.(VIIL1.)PM rendeletben, és az
54/1997.(VIIL1.)FM rendeletben, valamint az egyéb értékbecsiéi jogszabdlyokban és szakmai irdnymutatisokban elSirt
kévetelményeknek. Kijelentem, hogy az értékbecslési munka elvégeztével, a dokumentdcidk dtaddsdval a megbizdsom megsziinik.
Felhivom a Megbizé figyelmét, hogy az értékbecsléssel kapcsolatban taniivallomds tételére nem idézhet, birésdgon vald
megjelenésre nem kotelezhet és peres figybe - sem szakértSként, sem magidnszemélyként - be nem vonhat.
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FELHASZNALASI KORLATOZAS
NYILATKOZAT

A jelen értékbecslésben felhaszndlt, az ingatlan méretére és tulajdonsdgaira vonatkozd adatokat a tulajdoni lap és a
Megbizé tdjékoztatdsa, kozolt adatok alapjdn vettem figyelembe. Az értékbecsiés mellékleteként csatolt dokumentumok
csak a bemutatds céljat szolgdljak és segitenek megjeleniteni a szakvéleményben tirgyalt kérdéseket.

Legjobb tudomdsom szerint minden adat, melyet a jelentésben kozzétettem helytallé és pontos. Bir ezeket megbizhaté
forrdsbdl gylijtottem, nem villalok sem felelGsséget, sem garancidt olyan adat, vélemény vagy becslés pontossdgdért,
amelyet mdsok adtak 4t és amelyet elemzésemben felhasznéltam.

Kikotom, hogy a Megbizd a szakvéleményt csak a Megbizasi szerz&désben rogzitett vallaldsi dij kiegyenlitését kovetSen
haszndlhatja fel. Megbiz6 fizetési késedelme estén a megszabott hatdrid6t kovetS naptdl ktbért szdmitok fel a hatdlyos
jogszabdlyok szerint.

Tovdbbd fenntartom a jogomat arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitsem, vagy a szakvéleményt
visszavonjam abban az esetben, ha a véllalasi dij hatarid6re 10rténd kiegyenlitése elmaradna, vagy a Megbiz6 a szerzddést
— akdr rdutalé magatartdssal is — megszegi.

Alulirott Hartmann Krisztina ingatlanforgalmi értékbecsld, szakképzett magasépits, miiszaki rajzolé (székhely: 3070
Bétonyterenye, Kossuth it 3.; Nytsz: IN-12-080.; Adészdm: 73136594-1-32) mint megbizott nyilatkozom, hogy a rdm
bizott feledatot — jelen szakvélemény elkészitését, ingatlan értékének megéllapitdsdt — maradéktalanul elvégeztem és a
jelen szakvéleményt (értékbecslési dokumentéciét) 3 példdnyban a Megbizém rendelkezésére bocsdtottam.

Megbizém tdjékoztatott az értékbecslési szakvélemény felhaszndldsi céljardl, ezért felhiviam Megbizém figyelmét, hogy
az értékbecslés csak erre a célra haszndlhat6 fel. Felhivtam tovabbd figyelmét arra, hogy az értékbecslés szerz8i jogi
védelem alatt all.

Kijelentem, hogy rendelkezem a megbizas alapjdn elvégzett ingatlan-értékbecslési feladathoz sziikséges szakértdi
jogosultsdggal. Szakmai képzettségem igazoldsdra a bizonyitvdnyom mdsolatdt, tevékenységem végzésére vonatkozd
nyilvdntartasba vételrdl szolé hatdrozatot csatolom a jelen szakvélemény mellékleteként. Kijelentem tovdbbd, hogy a
2007. évi CXXVIL t6rvény (AFA tv) 188.§-a alapjan Alanyi adémentességet élvezek.

A jelen jogviszonyban nem szabdlyozott kérdéseckben a Ptk. szerzGdésekre vonatkozdé dltaldnos és a megbizdsi
szerzédésekre (XL.fejezet) vonatkozd szabdlyai az irdnyaddak.

Kijelentem, hogy a jelen ingatlan megallapitott végsd értéke nincs Osszefiiggésben az értékmecslés dijaval (megbizdsi
dij).

Kijelentem, hogy a jelen ingatlan-értékbecslési dokumentdcié csak sajit kezll aldirdsommal és hivatalos pecsétemmel
elldtva, eredetiben érvényes €s haszndlhat6 fel.

Batonyterenye, 2014-05-13
1 ETANN KRISZTINA
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ERTEKELO LAP
Ingatlan netté potlasi alapi értéken torténd szamitisa
Megnevezés Hasznos ter Uj egységar Uj érték Avulds Allag Erték Fajlagos
Féépiilet 76 m* 22 500 Ft 1710000 Ft 79 % 21 % 351 922 Ft 4631 Rt
EBBOL:
foldszint 52 m? 35 000 Ft 1 820 000 Ft
pinceszint 24 m’ 10 000 Ft 240 000 Ft
Avulds szamitasi tablazat Ep. éve/meg]. Aktuilis év Avulds
Fizikai 1950 2014 64 %
Miiszaki 73 %
Kormyezeti 10 %
Funkciondlis 15 %
Osszes 79 %
Megnevezés Hasznos ter Uj egységar Uj érték Avulds Allag Erték Fajlagos
Egyéb épitmény 40 m® 3 000 Ft 120 000 Ft 79 % 21 % 25200 Ft 630 Ft
Avulds szamitisi tablazat Ep. éve/megj. Aktnalis év Avulds
Fizikai 1970 2014 44 %
Milszaki 50 %
Komyezeti 10 %
Funkciondlis 16 %
Osszes 79 %
Megnevezés Hasznos alapt. Fajlagos ar Osszesen
Foépiilet 76 m* 4631 Ft 351922 Ft
Egyéb épitmény 40 m? 630 Ft 25 200 Ft
Foldteriilet 627 m* 200 Ft 125 400 Ft
Osszesen 502 522 Ft
Jelzdlogjog 0 Ft
Mind0sszesen 502 522 Ft

A végs6 forgalmi érték meghatdrozdsdnak alapjaul kivalasztott értékelési metddus, az értékeld részérl megallapitott silyozott értékek és a kivdlasztds
indokai: Az sszehasonlité alapd médszerrel megdllapitott értéket nem fogadom el forgalmi értéknek, mert a teriileten nincsenek izleti céld
ingatlanok. igy a jellemzé forgalmi értéket nem ez a médszer adja, de kontrollként kozelits értéket adhat. Az djraelGallitdsi értékbdl kiindulva,
értékcsokkenéssel korrigdlva szdmoltam a meghatdrozé forgalmi értékét és mindkét esetben kozel azonos forgalmi értéket kaptam. A végsé forgalmi
értéket a NETTO POTLASI ERTEK ADJA, EZT FOGADOM EL VEGSO ERTEKKENT. Kijelentem, hogy az érték megallapitdsakor az Gvatossig
elvét vettem figyelembe.

Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve (Fé): 500 000 Ft
Az ingatlan menekiilési (likvid) értéke (Mé): 430 000 Ft
Az ingatlan értékesitése a javasolt forgalmi értéken | 0 - 90 nap

Datum:

2014-05-13
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Szoveges értékelés

Az értékelr ingatan épitési technoldgidjabol kovetkeztetve kb. az 1950-es években épiilhetett, hagyomdnyos épitési technolGgidval,
falazott szerkezetfi, 2 szintes éplilet. Az értékelt ingatlan ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzése ,kivett kozséghdza". Az értékelt ingatlan

ingatlan-nyilvdntartasi bejegyzése ,Kozséghdza". Az ingatlan a forgalomképes vagyoni kérbe tartozdé "véllalkozoi" vagyon részét
képezi.

Feltételezem, hogy az ingatlannak, a foldalatti részeknek, vagy a szerkezeteknek nincsenek olyan rejtett, vagy eltakart tulajdonsdgai,
amelyek azt értékesebbé, vagy kevésbé értékessé teszik. Ilyen tulajdonsdgokért, vagy azon mdszaki vizsgdlatok elvégeztetéséért,
amelyek ezek feltdrdsihoz sziikségesek lehetnek semminemi feleldsségét nem véllalok. Feltételezem, hogy az ingatlan megfelel
minden, az épitési Gvezetre €s haszndlatra vonatkozd szabdlyzatnak, és Kkorldtozdsnak, hacsak az eltérés nincs a jelentésben
megillapitva. Feltételezem, hogy a fold és a fejlesztések haszndlata az ingatlan hatdrain, illetve a leirt ingatlan hatdrvonalain beliilre
szoritkozik, és nincs semmiféle hatirsértés, vagy birtokhdboritds, hacsak a jelentésben nincs erre utalds.

Az értékbecslés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanban nincs olyan anyag ami cstkkentené annak értékét. A szakvélemény
készitése soran nem vizsgiltam az egé€szségre artalmas, és kornyezetkdrosité anyagok jelenlétét, ezen anyagok felismerésére nincs
képesitésem. Az értékelS jelentésben jellemzett miszaki &llapotot a helyszini szemle alapjdn lett bemutatva. Nem végeztem
feltarasokat, rejtett hibdkra vonatkozd vizsgdlatokat.

MegkozelithetSsége gépjirmivel, gyalogosan és tomegkozlekedéssel is megoldott.
Kozvetlen kdryezetében lakdhdzak taldlhatéak.

Az értékelt ingatlan miiszaki dllapota: teljes egészében feldjitdsra szarul. A pinceszint teriiletén onkéntes tiizolté egyiilet mitkodik. Az
ingatlan eredeti funkcidja: k6zséghdznak épiilt, mdra haszndlaton kiviili. Az épiilet komfort nélkiili, de a vezetékes ivoviz csatlakozds
megoldhaté. Az ingatlan fitése: egyedi hagyomanyos helyiségfiités. Az ingatlanhoz tartozé telek teriilete szabélyos négyszog alakd, EK-
DNY-i lejtést. Az értékelt ingatlan Svezeti besoroldsa: Falusias lakdtvezet, szabadon 4116, maximalis beépithetség 30%, telekméret
kialakult, legkisebb nagysdg 550 m2. Az ingatlan jelenlegi beépitettsége 10%-o0s, mely fejleszthetd, bévitheté maximum 30%-ig,
négyzetméterben kifejezve tovabbi 120 m2 beépitett alapteriilet jelent.

Az értékbecslésnél figyelembe vettem az alabbiakat:

*  az ingatlan t5bb évtizede lakatlan, erésen elhanyagolt dllapoti.

*  atetd cserére szorul,

. a kémény rossz dllapotd, javitds nélkiil fél6, hogy a kizeljovGben tsszeddl és megrongdlja a tetGszerkezetet,

. a hatdrold falak és a vakolat salétromos, az udvar fel6li oldalon a csatorna hidnya miatt a falak vizesek,

. az ingatlan viz-és szennyvizvezeték nélkiili, az épiilet nem rendelkezik vizes blokkal,

*  aszomszéd épiilet deritdje a tirgyi ingatlanon van, elvi szolgalom terheli,

. az dramelldtdst az dramszolgdltaté megsziintette,

. a kert tobb évtizede gondozatlan, a gyomnévényzet miatt jelenleg tjarhatatlan,

*  azingatlanon kordbban rddidantennét telepitettek, majd lebontottdk, a betongydmok az ingatlant értéktelenitik,
. az épiilet egy része az onkéntes tlizoltok dltal haszndlt, igy a teljes birtokba vétel nem lehetséges.

A valés piaci - forglami (piaci) — értéknek meghatdrozasdndl nem vettem figyelembe azt a tény, hogy a jelenlegi részfunkciét a vevd is
megdrizné, tovabbfolytatni. Ezen korlatozdst tartalmazé értékbeli csokkenés kimutatisa a ,MENEKULESI (LIKVID) ERTEK" -ben
titkrozédik abban az esetben, ha a HASZNALATI JOG az ingatlan-nyilvantartdsba is bejegyzésre keriil !!!
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3070 Batonyterenye, Kossuth it 3. Tel: 20/429-9267. E-mail: hartmann.krisztina@ gmail.com



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Neum hiteles tulajdoni lap

Sal gétarjani Korzett Fétdhivaal

Salzotarfan 3100, Mijus L. 6t 79/A PL:179 Dldat:

SATGOTARIAN
Belterilet

11420/2 holyrajzi szim

Nein hiteles tulajdoni lap

Nan hiteles tulajdoni lap - Szenile marolal
Eegrendelés sadrme 20005/3 148442012
NOVM.MN.HH

3100 SALGOTARJAR Ronai utea

L. Az ingatlan adataii
alrdazlet adatok
mirreléal Sg/kivett megneveida/

Kivatt kozadghaza

3. kulajdeni hanyad: 1/1
bajeqgyzd hatdrozak, frkezdai

joguim 1990, éwi LXV. tv. 107. §. /2/ bek.

jogallia: tulajelonos
adv: SaLESTARGAN MEGYEI JOGE
cim 3100 SALGOTARJARN MOzawm
Edrzmazamt 15430494

S4. 1.
LRESZ
fardlet kat.t.jov. a
mia.o ha m2 r;mt._.h?
0
MRESZ

idd: 32929/1931.04.19

VARG OWKORMBIIVZATA
tér 1

1. bejegy:d batirozak, érkezési
Vesetékjag
VIM4-277/2012. angadély scdmd
javdra a vizrajw gzarinti 12
jogosult

nav: EMASE HALOZATI WET térzascim: 13504495

aim i 3535 MIZKOLC Dozza

H.RESZ
ida: 39930/2012.04.28

(205291 Zagyvardna 0,4 k

m2 kerilatre.

s,

Gydrgy Gt 13. &g,

Nem hiteles tulajdoni lap

TULATGONT LA VEGE

A

Nem hiteles tulajdoni lap

Nern hiteles rulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap
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