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Salgo6tarjan Megyei Jogu Viaros
Polgarmestere

Szam: 16647/2017.
Javaslat
a Salgétarjan belteriilet 909/2 és 906 hrsz.-t ingatlanok telekhatar-rendezésére

Tisztelt Kozgyiilés!

Salgétarjan Megyei Jogi Véaros Onkorményzata 1/1 ardnyu tulajdonat képezi a Salgétarjan
belteriilet 909/2 hrsz-0, kivett kozteriilet megnevezésii, 6753 m2 teriiletii ingatlan. Az ingatlant
terheli a 42182/2012.06.08. sz. bejegyz6 hatarozattal az EMASZ Halozati Kit. javara bejegyzett
vezetékjog a VMM386/2012 engedélyszamu (20682) Baglyasalja 0.4 kV-os 1. sz. felszallo vezeték
javara a vazrajz szerinti 72 m2-re.

GyOry Péter - a szomszédos, Salgotarjan belteriilet 906 hrsz.-u, természetben 3102 Salgétarjan,
Béna Kovacs Karoly ut 1. szdm alatt talalhato, kivett lakohaz, udvar megnevezésii, 2058 m?2
teriiletli ingatlan 1/1 tulajdoni hanyad aranyu tulajdonosa - vételi ajanlatot nyujtott be a 909/2 hrsz.-
0 ingatlan 1360 m2 teriiletrészére, Nagy Oszkar ingatlanrendezd foldméré (3104 Salgotarjan,
Gorkij koérut 65.) dltal 2017. mércius 11. napjan 1/2017. munkaszdmon készitett, a Nograd Megyei
Kormanyhivatal Salgétarjani Jarasi Hivatala altal 2017. marcius 21. napjan 623/2017. szdmon
zaradékolt valtozasi véazrajznak megfeleléen. Az érintett teriiletrészt Gydry Péter megkozelitdleg 2
évtizede hasznélataban tartja, azt sajat ingatlandval egylitt miliveli, azt nyirt fii, kertszeri mivelés,
valamint vegyes fajtaju ¢és kort gyiimélesfak jellemzik. Az érintett teriiletrész és a 906 hrsz.-G
ingatlan keritése azonos. A vazrajz szerint a vezetékjoggal terhelt teriilet a Salgétarjan belteriilet
909/2 hrsz.-u és Salgotarjan beltertilet 906 hrsz.-0i ingatlan kéz6tt megoszlik akként, hogy az eredeti
72 m2-bél 70 m2 a 909/2 hrsz.-i, 2 m2 a 906 hrsz.- ingatlant terheli a tovabbiakban.

A véazrajz a hatdrozati javaslat 1. mellékletét képezi.

Gy6ry Péter é€s Salgétarjan Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala kézosen kérte fel a 3100
Salgotarjan, Damjanich 0t 46. szam alatti székhely(i GEO-BIO Kereskedelmi és Ingatlankézvetitd
Betéti Tarsasdgot a Salgotarjan belteriilet 906 €s 909/2 hrsz.-u ingatlanok telekhatar-rendezésébél
eredd teriiletvaltozas értékének megallapitasara.

A GEO-BIO Bt. altal 2017. 4prilis 18. napjan, 1/4/2017. munkaszamon készitett szakvélemény a
vétell szandékkal érintett onkormanyzati ingatlanrész forgalmi értékét netto 301.- Ft/m2 &sszegben,
Osszesen 409.360.- Ft-ban allapitotta meg.

A szakvélemény a hatdrozati javaslat 2. mellékletét képezi.

Salgétarjan Megyei Jogli Varos Onkormédnyzata Kézgyiilésének az nkormanyzat vagyonérol és a
vagyongazdalkodéas rendjérél szolo 23/2013. (IV.25.) 6nkormdanyzati rendelete (a tovabbiakban:
vagyonrendelet) 4. § (2) bekezdése a nemzetgazdasgi szempontbdl kiemelt jelentdségli nemzeti
vagyon korébe sorolja az ingatlan-nyilvantartasban "kozteriilet" megnevezéssel nyilvantartott,
tnkormanyzati tulajdonul ingatlanokat, azokat forgalomképtelen vagyoni kdrbe vonva. Figyelemmel
arra, hogy a Salgétarjan belteriilet 909/2 hrsz.-( ingatlan - mint kozteriilet - forgalomképtelen, az

3100 Salgotarjan, Mizeum tér |, \wx”

Tel.: (32) 314-668. e-mail: polcarmesteriasaleotarian. fm f;




elidegenités elengedhetetien feltétele a targyi ingatlanrész tizleti vagyoni kirbe t6rténd atsoroldsa.
Az elidegenités a hatalyos telepiilésrendezési tervvel egyébirant 6sszhangban van.

A vagyonrendelet 11. § (1)-(3) bekezdése alapjan a Kozgyllés donthet - a jogszabalyok keretei
kozott - az Onkormanyzati vagyonelem forgalomképességénck megvaltoztatasardl. Abban az
esetben, amikor a vagyonelem forgalomképesség szerinti besoroldsa fligg az adott vagyonelem
funkciojatdl is, a Kozgyilés a forgalomképesség megvaltoztatdsat megeldzben a jogszabalyok
keretei kozott, az ott meghatdrozott modon és cljardsrendben rendelkezni kételes a vagyonelem
adott funkciojanak megvaltoztatasardl is. A Kozgyllés mindsitett tSbbségl hatdrozataval
valtoztathatja meg az 6nkormanyzati vagyonelem forgalomképességét.

Tekintettel arra, hogy az ingatlanrész az 6nkormanyzati feladatellataishoz nem sziikséges, javaslom
annak értékesitését.

Tisztelt Kozgyilés!
Fentick alapjan kérem az eldterjesziés megvitatasat ¢s az alabbi hatarozati javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat

1. A Kozgylilés Nagy Oszkar ingatlanrendez6 foldmérd (3104 Salgétarjan, Gorkij korat 65.) altal
2017. marcius 11. napjan 1/2017. munkaszamon készitett, a Nograd Megyei Korményhivatal
Salgétarjani Jarasi Hivatala altal 2017. marcius 21. napjan 623/2017. szamon zaradékolt valtozasi
vazrajz szerinti telekalakitast az 1. melléklet szerint jovahagyja €s felhatalmazza a polgdrmestert a
vazrajz alairasara.

Hatarid6: azonnal
Felelds: Fekete Zsolt polgarmester

2. A Kozgylilés a Salgétarjan belteriilet 909/2 hrsz.-a. kivett kozteriilet megnevezési, 6753 m2
teriiletd, Salgotarjan Megyei Jogt Varos Onkormanyzata 1/1 ardnyu tulajdonat képezé ingatlannak
az 1. mellékletet képez6 vazrajz szerinti, telekhatar-rendezéssel érintett 1360 m2 teriiletrészét a
torzsvagyoni korbol kivonja és tizleti vagyoni korbe atsorolja.

Hataridé: azonnal
Felelds: Fekete Zsolt polgarmester

3. A Kozgylilés felhatalmazza a polgarmestert, hogy a Salgétarjan belteriilet 909/2 hrsz.-u
ingatlannak az 1. mellékletet képez6 vazrajz szerinti, telekhatar-rendezéssel érintett,
forgalomképessé tett 1360 m2 teriiletrészére az adasvétellel vegyes telekalakitasi szerzodést a 2.
mellékletet képez6, a GEO-BIO Bt. altal készitett értékbecslés szerinti 301.- Ft/m2 + é&fa, 6sszesen
409.360.- Ft + afa vételaron a Salgotarjan beltertilet 906 hrsz.-u ingatlan tulajdonoséval megkosse.

Hataridg: értelemszeriien
Felel6s: Fekete Zsolt polgdrmester

Salgotarjan, 2017. junius 20.
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Nagy Oszkar

Ingatlanrendezé féldmérd
3104 Salgdtarjan, Gorkij kbrut 65.

Munkaszam: 1/2017.
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Salgétarjan
Belteriilet
Adatszolgaltatas iktatbszama: 2-226/2016.

VALTOZASI VAZRAJZ

a 906 és 909/2 helyrajzi szamu f6ldrészletek hatarrendezéseérdl.

Méretarany: 1:1000

Fz a vézrajz érvényteleniti az 1/2016. munkaszam alatt késziilt Valtozdsi vdzrajzot, melynek foldhivatali el6zetes
nyilvantartési szima: 50/2016, foldhivatali iktatészdma: 786/2016
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Salgbtarjan, 2017, mércius 11.
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3104 Salgdiarjan, Gorkij k. 65. 1/4,
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Szolgalmi jog: VMM-386/2012 engedély szdmu (20682)
Baglyasalja 0.4 kV-os 1. sz. fennall6 vezeték javéra.
Jogosul: EMASZ Hélozati K., cime: 3525 Miskolc,
Dézsa Gy. Gt 13.
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A helyrajzi szémozés és tertilelszémlitds helyes. Ez a zéradék a
Keletkezéstdl szamitolt egy évig hatélyos, késbbbl felhasznélés elbtt a
vézrajzot Ujra zéradékoltatni kell.
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VAGYONERTEKELES

MEGRENDELO: GYORY PETER
3102 SALGOTARJAN

BONA KOVACS KAROLY UT 9.

HRSZ: 906.

Cim: 3102. SALGOTARJAN, BONA KOVACS KAROLY UT 1.

HRSZ: 909/2.

CiM: 3100. SALGOTARJAN, NEVTELEN UTCA 909/2 HRSZ.

KESZITETTE: GEO-BIO BT.
3100. SALGOTARJAN

DAMJANICH UT 46.

MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA

TEL: 06-32-435-619

E-MAIL: geobiobt@gmail.com

KESZULT: SALGOTARJAN, 2017. 04. 18.

2. PELDANY



TARTALOMIJEGYZEK

I. ERTEKELESI BIZONYITVANY

II. INGATLAN ERTEKELES

1. ELOZMENYEK 1. oldal

2. MEGRENDELO ADATSZOLGALTATASA HELYSZINI FELVETELEZES

ELOKESZITESE ES LEBONYOLITASA 1. oldal
3. HELYSZINI SZEMLE 3. oldal
4. EGYEB MEGALLAPITASOK 4. oldal
5. INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGALLAPITASA 4. oldal

6. MELLEKLETEK:

. VALTOZASI VAZRAJZ
2. TELEPULESRENDEZESRE VONATKOZO TERVLAP
3. GOOGLE FELVETEL
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GEO-BIO

KERESKEDELMI ES INGATLANKOZVETITS
BETETI TARSASAG

MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGIA
3100. SALGOTARIAN

DAMIJANICH UT 46.

TEL: 06-32-435-619

EMAIL: GEOBIOBT@GMAIL.COM

SzAM: 1/4/2017.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Késziilt: Salgétarjan véros belteriiletén fekvé 906 és 909/2 hrsz.-i ingatlanok

hatarrendezésébél ereds teriiletvaltozas értékének megallapitasa targyaban.

Helyrajzi szam: 906 hrsz és 909/2

Teherlap bejegyzés: van.

Széljegyek: nincs.

Kiallitas datuma: 2017. 04. 18.

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Forgalomképesség: forgalomképes.

Helyszini szemle datuma: 2017. 03. 21.

Ertékelés érvényessége: 90nap.

Ertékelés célja: 906 és 909/2 hrsz.-0 ingatlanok hatarrendezésébdl eredd teriiletvaltozas
értekének megallapitasa.

Az értékelés alapja: piaci alapu értékelés.

Kiindul6 adatok, informéciék: A kiindulé adatokat és informaciokat a helyszini bejaras soran
veégzett felmérés és adatgy(jtés képezte.

Szakeérté kijelenti, hogy a rendelkezésre bocsétott dokumentumokat, adatokat és

informacidkat iizleti titokként kezeli.



906 hrsz.- tkozasiban:

Tulajdoni lap L. rész szerint:

Ingatlan cime az ingatlan-nyilvéantartasban: 3102 Salgétarjan, Bona Kovacs Kéroly 1t 1.
Mivelési ag: kivett, lakohdz, udvar

Teriilet: 2058m?.

Tulajdoni lap II, rész szerint:
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogeim: 27/1987./VIL. 30. /MT. Sz. rend 1.. §. 1/b., 36028/1987. 10. 22.

Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Gy6ry Péter sz: 1953 a.n.: Hoffman Maria
Cime: 3100 Salgétarjan, Béna Kovacs Karoly (t 9.

(Ertékbecsl kiegészitése: valosdgban az iranyitészam: 3102.),

Tulajdoni lap Ul rész szerint:

Az ingatlan adataiban teherbejegyzés nincs.

909/2 hrsz.- vonatkozisiban:

Tulajdoni lap 1. rész szerint:

Ingatlan cime az ingatlan-nyilvantartasban: 3100 Salgoétatjan, Névtelen utca 909 /2 hrsz.
(Ertékbecsl8 kiegészitése: val6sagban az iranyitoszam: 3102.),

Miivelési 4g: kivett, kdzteriilet

Tertilet: 6753m>.

Tulajdoni lap I1. rész szerint:

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: 1990 évi LXV. Tv. 107. §/ 2. bek., 32929/1991. 04, 19.
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Salgotarjan Megyei Jogi Varos Onkormanyzata

Cime: 3100 Salgétarjan, Miizeum tér 1.

Tulajdoni lap II1. rész szerint:

I11/3.-as sorszam alatti bejegyzés:
Terhelés: vezetékjog
Jogosult neve: EMASZ Halézati KA.



Cime: 3525 Miskole, Dézsa Gyorgy Gt 13.

VMM-3862012 engedély szamu (20682) Baglyasalja 0,4kw.-os 1. sz. fennélloé vezeték
javara a vazrajz szerinti 72m?.-re.

Megjegyzés: a jogiigylet elkészitéséhez miutan a vezetékjoggal terhelt teriilet a f6ldmérd
szamitdsa szerint megoszlik a régi és §j tulajdonos kozdtt—a vagyonértékld jog
jogosultjaval (EMASZ) egyeztetni szikséges.

Ingatlanforgalommal kapcsolatos adatok sajat adatbazisbol szarmaznak.

Szamitas:

Hasonlé peremkeriileti épitési ingatlanok vonatkozésaban jellemz8 885.-Ft/m?, 719.-

Ft/m”. és 651.-Ft/m?, forgalmi drak voltak elmult idészakban.

Atlagar: 752.-Ft/m?.

Korrekcio alkalmazasok:

o Kozmiivek hianya: -30%
o Megkézelités: -20%

o Kéornyezeti avulas: -10%

Azokat az értéknoveld tényezoket, amely a tereprendezés, a kertszeri miivelés kialakitasa,
gylimolesfak telepitése, valamint a vagyonvédelem szempontjabo!l tortént kerités készitése
kovetkezi€ben jottek 1étre, targyi esetben nem lehetett figyelembe venni, mert azt a 906 hrsz.u

ingatlan tulajdonosa sajat beruhazasban, sajat erével hozta létre.
Szémités: 752.-Ft./m’. x 40% = 301.-Ft/m?. az ingatlan 4r.

TERULETVALTOZAS: 1360 M. X 301 .-FT/M2. = 409.360.-1T.

Azaz Négyszazkilencezer-haromszazhatvan-forint, mely 6sszegben a 906 hrsz.-u ingatlannak

1360m?.-rel torténé névekedésével forgalmi arat allapitjuk meg.

A forgalmi érték AFA nélkiil értendd.

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatok megbizhaténak tekintett forrasbol szarmaznak. A

rendelkezésre 4ll6 adatok alapjan a tulajdonjog forgalomképes. Az ingatlan jogi helyzetével



kapcsolatosan jogi vizsgalat nem késziilt. Feltételezett, hogy az ingatlan megfelel valamennyi
allami, illetve 6nkormaényzati eldirdsnak.

Az ingatlan értékelését végz szakembereknek nem feladatuk a veszélyes és egészségre
artalmas anyagok felismerése.

A megallapitott érték az ingatlan per-, igény- és tehermentes 4llapotdra vonatkozik.

Az ingatlan értékmeghatdrozasa az Ertékelési bizonyitvany kiallitasanak datumaig
rendelkezésre all6 adatok alapjan késziilt.

Az ingatlan tételes felmérése és az érték-megdllapitds szamitasi metédusa a megrendeld

részére atadott értékelési szakvéleményben talalhato.

Salgétarjan, 2017. 04, 18.
GEO-BIO
Kereskedelmi és Ingatlan-
k&zvetité Betédli Tarsasag
3100 Salgdtarjan, Damjanich ut 46
Adészadm: 24038652312

{_ Talafon: (32) 435-619 f
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9/2010 8/2010

FELSOSZINTU VAGYONERTEKELO



GEO-BIO

KERESKEDELMI ES INGATLANKOZVETITO
BETETI TARSASAG

MAGYAR INGATLANSZOVETSEG TAGJA
3100. SALGOTARIJAN

DAMIJANICH UT 46.

TEL: 06-32-435-619

EMAIL: GEOBIOBT@GMAIL.COM

SzAM: 1/4/2017

Z. példany

SZAKERTOI VELEMENY

Késziilt: Salgétarjan, Baglyasaljai varosrész beltertiletén fekvé 906 és 909/2 hrsz.-u

ingatlanok hatarrendezésébél ered§ teriiletvaltozas értékének megdllapitasa targyéban.

Példanyszam: 2db.

Megrendel6: GySry Péter
3102 Salgétarjan

Boéna Kovacs Kaéroly ut 9.

Ervényesség: 90 nap

Kelt: Salgétarjan, 2017. 04. 18,

Készitette: Laszlok Gyula
Felsdszintli ingatlanvagyon értékel



VAGYONERTEKELES:

1.

2.1.

2.2

ELOZMENYEK:

Gy6ry Péter 3102 Salgétarjan, (Baglyasalja) Bona Kovacs Karoly ut 9. sz. alatti
lakos megbizta a GEO-BIO Bt-t. hogy Salgétarjdn, baglyasaljai vérosrész
belteriiletén fekvé— tulajdonat képez6—906 hrsz.-u ingatlananak—a 909/2 hrsz.-i
Onkormanyzati tulajdont képezd ingatlan terhére torténd—teriiletbdvitéshél eredd

ingatlanrész forgalmi értékének megallapitdsara. A novekmény 1360m?2.

MEGRENDELO ADATSZOLGALTATASA, HELYSZINI FELVETELEZES ELOKESZITESE
ES LEBONYOLITASA:

Megrendeld rendelkezésre bocsdtotta a teriiletvaltozassal kapcsolatos, ,,Valtozasi
vazrajz” masolatat, amely a tervezelt hatarrendezés céljara késziilt, valamint a
Salgotarjdn véros telepiilésrendezési szabélyozési tervlapjat, amely az érintett

tertileteket abrazolja.

Nograd megyei Korményhivatal Ssalgétarjan-i Jarasi Hivatal Agrarligyi Féosztaly
Foldhivatali Osztalyanal.

Az ingatlan-nyilvantartas fontosabb adatai az aldbbiak:

906 hrsz.- vonatkozisiban:

Tulajdoni lap L rész szerint:

Ingatlan cime az ingatlan-nyilvantartdsban: 3102 Salgétarjan, Bona Kovacs Karoly
ut 1.
Miivelési ag: kivett, lakohaz, udvar

Teriilet: 2058m>.

Tulajdoni lap II. rész szerint:

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogeim: 27/1987./VIL 30. /MT. Sz. rend 1.. §. 1/b., 36028/1987. 10. 22.
Jogallas: tulajdonos

3100, SALGOTARL A, DAMIANICH U1 46

IELEFON: 06-32-435-619
EMAIL: GEOBIOBT@GMAIL COM



Jogosult neve: Gy&ry Péter sz: 1953 a.n.: Hoffman Maria
Cime: 3100 Salgotarjan, Bona Kovacs Karoly 1t 9.

(Ertékbecsld kiegészitése: valdsdgban az irdnyitoszam: 3102.),

Tulajdoni lap I1I. rész szerint:

Az ingatlan adataiban teherbejegyz€s nincs.

909/2 hrsz.- vopatkozasiban:

Tulajdoni lap 1. rész szerint:

Ingatlan cime az ingatlan-nyilvantartasban: 3100 Salgétarjan, Névtelen utca 909 /2
hrsz. (Ertékbecsld kiegészitése: valdsagban az irdnyitészam: 3102.),
Mivelési 4g: kivett, kdzteriilet

Teriilet: 6753m?>.

Tulajdoni lap I1. rész szerint:

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: 1990 évi LXV. Tv. 107. §/ 2. bek., 32929/1991. 04. 19.
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Salgétarjan Megyei Jogti Viros Onkormanyzata

Cime: 3100 Salgétarjan, Mazeum tér 1.

Tulajdoni lap III. rész szerint:

[11/3.-as sorszam alatii bejegyzés:

Terhelés: vezetékjog

Jogosult neve: EMASZ Hal6zati Kft.

Cime: 3525 Miskole, Dézsa Gyérgy ut 13. VMM-3862012 engedély szamu
(20682) Baglyasalja 0,4kw.-0s 1. sz. fennalld vezeték javéra a vazrajz szerinti
72m? -re.

Megjegyzés: a jogiigylet elkészitéséhez miutin a vezetékjoggal terhelt teriilet a
f6ldmérd szamfitdsa szerint megoszlik a régi és 0j tulajdonos kozott—a
vagyoncrtékil jog jogosultjaval (EMASZ) egyeztetni sziikséges.

Ingatlanforgalommal kapcsolatos adatok sajat adatbazisbél szarmaznak.

GEO-BIO BT
3100. SALGOTARJAN, DAMJANICH (T 46
TELETON: 06-32-4335-619
EMAIL: GEOBIOBT(@GMAIL, COM
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3. HELYSZINI SZEMLE:

Helyszini szemle 2017. 03. 21.-én t6rtént.

Az eclkészitett és rendelkezésre bocsatott ,Valtozdsi Vazrajz” és helyszin
megtekintése soran megallapitottam, hogy a természetbeni allapolt és a muszaki
munkarész adatai és megallapitdsai azonosnak tekinthet6k.

A rajz szerinti 909/2 hrsz.-i ingatlanb6l vonhaté teriiletnévekményt a 906 hrsz.u
ingatlan tulajdonosa sajat ingatlanaval egyiitt gondosan miiveli nyirt fii, kertszer(i
mivelés, valamint vegyes [ajl4ju és koru gytimolesfék jellemzik., és egyértelmiien
hasznalatdban tartja. Bizonyitja azt a tényt, az is, hogy az ingatlan, valamint a
novekmeny jellegii ingatlanrész keritése azonos, igy mar most gyakorlatilag egy
teleknek tekinthet®.

Az egybemiivelt ingatlan DNY.-i keritése (amely egyébként betonoszlopokon
dr6thdl6) a Baglyas patak rézstijének felsé részén késziilt el, mig a telek DK.-i
részén a mellette létrehozott, ,,szobor park”talalhato.

A Szabélyozasi Terv elemzésével megallapithatd, hogy az eredeti 906 hrsz.-i
ingatlan—ovezeti  besoroldsa LF ,Falusi lak6™i besorolasban a teriilet-
ndvekmeénnyel egyiitt lathato.

Ugyanakkor megéllapithatd az a tény is, hogy a 909/2 hrsz.-G Onkormanyzati
ingatlan nem épitési telek.

A bbvitéssel érintett foldrész kozelében a 909/2 hrsz.-Gi ingatlanon kézmiivek nem
talalhatok.

A [bldrészlet eredeti besoroldsa: ZKK., vagyis a véros beépitésre nem szant
terilletei koziil, a hasznalat altaldnos jellege szerint, a zdldteriiletek kdzkertek
csoportjaba tartozik).

Megjegyzem a hatdrrendezéssel érintett terilletrész részben sik, illetve a rézsit

kozelében, a patak iranyaban enyhén lejtés.

(PF)

GEO-BIO BT,
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Az eredeti telek DNY .-i hatdrvonaldhoz bévitéssel keriilé ingatlanrész a meglévé
épiiletrész a patakiol enyhén emelkeds, majd onnan igen erdsen, de kézben felszine

hullamos.

4. EGYEB MEGALLAPITASOK:

Nincsenek.

5. INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGALLAPITASA:

5.1. Az ingatlanériékelés klasszikus formainak elemzését mell6zve—jelen eselben— a
bekovetkezett  tranzakciok—jogiigylctek  sordn  kialakitott  forgalmi  4rak
clemzésével allapitjuk meg a telek kiegészités értékét.

Alaphelyzetként meg kell allapitani, hogy Osszkézmiives ingatlanok forgalmi
adatait—figyelemmel a kordbban leirtakra (nem épitési telekingatlanrdl van szo)
csak korrekciéval alkalmazhatjuk. Figyelembe kell venni azt is, hogy a
varoskdzponttol tavol 1évé (peremkeriiletben taldlhaté) ingatlanok csoportjaban
tartozo zbldteriileti kozkertnek (ekinthets. Tovabba azt a tényt is figyclembe kell
venniink, hogy a helyszin k6zelében jelentés kérnyezeti avulas tapasztalhatd.

Az ¢rintett ingatlanrészek a 906 hrsz.-u telken, vagy mellékiton keresztiil
kozelithetd meg.

Fentiek miatt peremkeriileti 8sszehasonlité telekingatlanok adatait alkalmaztam.

5.2. Meg kell emliteni, hogy az 4tlagos forgalmi érték megallapitdsanél felhasznalt és
azok alapjdn megallapitott értékek, tranzakciok részletes adataival kozlésérdl a

személyiségi jogok megsértésének elkeriilése okabol, eltekintlink.

A TEGOVA (Ertékelék Eurépai Csoportja) altal elfogadott EVS (Eurdpai
Ertékelési Szabvany) meghatarozza a piaci érték definicidjat, mely szerint: ,,Az a
becsilt Gsszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet, egy
hajlandosdgot mutaté vevd, ¢s hajlandosdgot mutaté eladd kozott megfeleld
marketing tevékenységet kovetd tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan,

koriiltekintden és kényszer nélkiil jartak el.”

GEO-BIO B1 4
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Alulirott értékeld kijelentem, hogy munkédmat a szakméban ismert és elfogadott
modszerek alkalmazasaval legjobb tudasom szerint lelkiismeretesen végeztem. Az
ingatlan helyszini szemrevételezését személyesen hajtottam végre.

A vilagméretl pénziigyi valsag kiilonb6z6 hatasokat valtott ki a gazdasdgban és az
ingatlan piacon. Annak mcgallapitdséra, hogy a valsag az értékelés idépontjara
Nograd megyében, valamint a megyeszékhelyen—Salgétarjan Megyei Joga
Viérosban hogyan befolydsolja a vizsgalt ingatlan értékét, a legalkalmasabb
eszkozoket hasznaltam fel. Figyelembe kell venni azonban, hogy a hatasok mérésére
szolgdlé informaciok mennyisége korlatozott, tovabbd a piacon a valsag
kovetkeztében megndvekedett a bizonytalansag kockazata, amely napjainkig tart.

A ténybeli megéllapitasok, melyet a szakvélemény tartalmaz, igazak és helytalléak.
Szakértd kijelenti, hogy a rendelkezésre bocsitott dokumentumokat, adatokat és

informdciodkat tizleti titokként kezeli.

Szamitas:

Hasonlé peremkeriileti épitési ingatlanok vonatkozasdban jellemzé 885.-Ft/m?
719.-Ft/m?. és 651.-Ft/m?. forgalmi arak voltak elmult idészakban.

Atlagar: 752.-Fu/m?.

Korrekcié alkalmazasok:

o Kézmiivek hianya: -30%
o Megkdzelités: -20%
o Kornyezeti avulas: -10%

Azokat az értékndveld tényezOket, amely a tereprendezés, a kertszer miivelés

kialakitdsa, gytimolesfék telepitése, valamint a vagyonvédelem szempontjabdl tértént

kerités készitése kovetkeztében jottek létre, largyi esetben nem lehetett figyelembe

venni, mert azt a 906 hrsz.u ingatlan tulajdonosa sajat beruhazasban, sajat erével hozta

létre.

Szamitas: 752.-Ft./m?. x 40% = 301.-Ft/m?. az ingatlan ar.

TERCLETVALTOZAS: 1360 M*. X 301.-FT/M°. = 409.360.-FT.

GEO-BIO BT. 5
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Azaz Négyszazkilencezer-hdromszazhatvan-forint, mely sszegben a 906 hrsz.-a

ingatlannak 1360m” -rel torténd ndvekedésével forgalmi arat allapitjuk meg.

A forgalmi érték AFA nélkiil értends.
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Nagy Oszkar Salgétarjan
Ingatianrendezé f5ldméré Belterilet
3104 Salgotarjan, Gorkj kbrit 65. Adatszolgéltatas iktaldszama: 2-226/2016.

Munkaszam: 1/2017.
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Az ingatlanhoz csatlakozo bovitmeny Az ingatlanhoz esatlakozo teviiletress
D -1 sackatol ENY -1 irany ban LNY -1 sarkarol DKC-1 rdny ban.

Az ingatlan D.-1 sarkatol ERC-1irdanyban Az ingatlan DK.-i mezsgye kozepétol
B -ranyban.




