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Salgo Vagyon Kit.
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Javaslat
a Salgoétarjan, Petofi ut 180. szam alatti ingatlan értékesitésre torténé kijelolésére

Tisztelt Kozgyiilés!

A Salgétarjan 452/B hrsz-i, természetben Salgétarjan, Pet6fi ut 180. szdm alatti, 109 m?
alaptertiletd, ,lak6haz” megnevezésli ingatlan 1/1 tulajdoni hényadban Salgotarjan Megyei Jogu
Varos Onkormanyzatanak (tovabbiakban: Onkormanyzat) tulajdonat képezi.

A kozhiteles ingatlan-nyilvantartasban az épiilet 452/B hrsz-on 6nallo ingatlanként keriilt felvételre,
mindenkori tulajdonosat foldhasznalati jog illeti a 452 hrsz-u foldteriiletre. A 452 hrsz-u f61d
ingatlan, valamint a rajta all6 452/A hrsz-ti lakoépiilet magantulajdonban van, az Onkormanyzat
ezen ingatlanokban nem rendelkezik tulajdonjoggal. Az altalaj tulajdonosat elévasarlasi jog illeti
meg az épiiletre.

A Salg6 Vagyon Kft-hez (a tovabbiakban: Ingatlankezel6) az elévasarlési jog jogosultja részérdl
vételi ajanlat érkezett az Onkormanyzati tulajdonu ingatlan tulajdonjoganak megszerzésére. Az
ingatlankezel6 az el6vasarlasi jog jogosultjanak torténé értékesitést javasolja a tulajdonos részére.
Az Ingatlankezel6 elkészittette fliggetlen ingatlanforgalmi értékbecslével a targyi vagyonelem
ingatlanforgalmi szakért6i véleményt, melyben a 452/B hrsz-on nyilvantartott, Salgotarjan, Pet6fi
ut 180. szam alatti lakdépiilet forgalmi értéke afamentes 220.000 Ft-ban keriilt meghatarozasra. Az
értékbecslés Salgotarjan Megyei Jogli Véros Polgarmesteri Hivatala Vérosiizemeltetési Irodajan
megtekinthetd.

Az értékesitésre javasolt kétlakasos épiilet 2014 év Ota falazott. Az épiilet rossz miiszaki allapotu,
kiviil-belill teljes épitészeti és gépészeti feltjitast igényel. Az épiilet teljes kort felujitasa
gazdaségtalan, tekintve, hogy a teherhordé (alap, fal, fodém, tetd) szerkezeten kiviil, mindent Gjra
ki kell alakitani a bels6 tér Gjra gondolasaval, és azt kovetéen lehet a jelenlegi szabvanyoknak
megfelelden az épiiletgépészetet kiépiteni. Tovabba a hianyzo szerkezeti elemeket Gjjal kell potolni
(pl. nyilaszarok). Az ingatlan megkdzelitése jelenleg a szomszédos 447 hrsz-on nyilvantartott
onkormanyzati ingatlanrdl biztositott a tulajdonjogi egyezdségre tekintettel. Az épiilet bejarata a
birtokhataron 1évé féfalon van. Az ingatlan eladdsa esetén az épiillet megkdzelitése az
onkormanyzati ingatlanrél mar nem biztositott, mivel atjarasi szolgalmi jog nem kertiilt bejegyzésre.
Amennyiben nem az el6vasarlasi jog jogosultja szerez tulajdonjogot a targyi épiileten, gy harmadik
kiviil 4116 fél tulajdonjog szerzése esetén e jogot biztositani kellene az épiilet megkozelitésének
biztositasa érdekében, mivel az épiilet alatti f6ld esetén a foldhasznélati jog bejegyzéssel biztositott,
de az el6tte 1€vo épiilet majdnem teljes telekszélességben keriilt megépitésre, ezért az épiilet mellett
40 cm van az eladasra javasolt épiilet megkdzelitésére. A jelenleg kialakult birtokhatarokra, illetve



az ingatlanokon all6 épiiletek elhelyezkedésére tekintettel az épiilet megkdzelitése annyira
korlatozott, hogy annak eladasa kizarolag az el6vasarlasi jog jogosultja részére javasolt.

Az Onkorméanyzati tulajdonban 1év6 lakdsok és nem lakads céljara szolgald helyiségek
elidegenitésének szabalyairél szol6 12/1994.(V1.6.) Or. sz. rendelet 10. § (1) bekezdése alapjan a
lakas eladasra torténd kijelolésér6l a Kozgytllés dont. A nem vasarlasra jogosult részére torténd
elidegenités esetén a rendelet 21.§ (2) bekezdése alapjan, palyazat kifrasa nélkiil, a Koézgyiilés
engedélyével kotott megallapodas utjan kertilhet sor.

A nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI. torvény (tovabbiakban: Nvtv.) 13. § (2) bekezdése
alapjan a nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhdzni természetes személy, vagy atlathaté szervezet
részére lehet. Az Nvtv. alapjan az allami és az Oonkormanyzati vagyon egyiitt alkotja a nemzeti
vagyont. Az atlathaté szervezet fogalmat, fennéallasanak feltételeit az Nvtv. 3. § (1) bekezdésének 1.
pontja allapitja meg; a torvény alapjan a vevd a feltételek fennallasarol, arrdl, hogy atlathato
szervezetnek mindsiil, cégszerlien alairt okiratban koteles nyilatkozni.

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

Az Nvtv.14. § (2) bekezdése szerint a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban 1év6 ingatlan értékesitése
esetén a torvényi kivételekkel az allam minden mas jogosultat megel6z6 eldvasarlasi joggal
rendelkezik. Az Nvtv. 14. § (4) bekezdése, valamint a 13. § (1) bekezdése, és a Magyarorszag 2021.
évi kozponti koltségvetésérol szold 2020. évi XC. torvény 5. § (3) bekezdésének b) pontja
figyelembevételével ezt a rendelkezést 2021. évben az 5.000 e Ft egyedi bruttd forgalmi értéket el
nem ér6 ingatlan értékesitése esetén nem kell alkalmazni.

Az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas rendjérdl szolo 23/2013.(IV.25.) szamu
onkormanyzati rendelet 17 §-a értelmében a fiiggetlen szakért6 altal megallapitott értéket kell alapul
venni. Amennyiben a szerz6d6 felek nem a szakértd altal meghatarozott értéken kotik meg a
szerzddést, tigy az értékhatar megallapitasanal annak tartalma iranyadd, feltéve, hogy az magasabb,
mint a szakért6 altal meghatarozott érték.

Az Ingatlankezel§ javasolja a 452/B hrsz-on nyilvantartott, természetben Salgotarjan, Pet6fi ut 180.
szam alatt 1év6, 109 m? alapteriiletd, ,,lakéh4dz” megnevezésti ingatlan tulajdonjog fenntartassal
torténd értekesitését az eldvasarlasi jog jogosultja részére 300.000 Ft vételaron kamatmentes 6 havi
egyenld részletben torténd megfizetéssel, tekintettel az elévasarlasi jog jogosultjanak kérelmére.



Hatarozati javaslat

Salgotarjan Megyei Jogli Véaros Onkorméanyzatanak Polgarmestere az élet- és vagyonbiztonsagot
veszélyeztetd tomeges megbetegedést okozd SARS-CoV-2 koronavirus vilagjarvany
kovetkezményeinek elharitdsa, a magyar allampolgarok egészségének és életének megovasa
érdekében a Magyarorszag Kormanya altal a 27/2021. (1.29.) Korm. rendelettel kihirdetett
veszélyhelyzetre tekintettel a katasztréfavédelemr6l és a hozza kapcsolédd egyes torvények
modositasarol sz616 2011. évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdésében meghatarozottak szerint a
Kozgytilés hataskorében eljarva az alabbi hatarozatot hozza:

Salgotarjan Megyei Joghi Varos Onkorményzatanak Kozgyllése az Onkorményzati
tulajdonban 1év6 lakasok és nem lakads céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
szabalyairdl sz616 12/1994.(VL6.) Or. sz. rendelet 10.§ (1) bekezdése alapjan, valamint 21.§
(2) bekezdésre tekintettel az Onkormanyzat kizarélagos tulajdonat képezd SalgoOtarjan
belteriilet 452/B hrsz-on nyilvantartott, természetben Salgotarjan, Pet6fi Ut 180. szam alatt
talalhatd, ,,lakohaz” megnevezést ingatlant nyilt palyaztatds nélkiil értékesitésre kijeloli
300.000 Ft vételaron. A Kozgyilés jovahagyja az el6vasarlasi jog jogosultjaval torténd
adasvételi szerz6dés megkotését, a vételar 6 havi egyenld részletben torténé megfizetésével.
A teljes vételar megfizetésének biztositasara az értékesités tulajdonjog fenntartassal torténik.

A Kozgyllés felhatalmazza a Salgd Vagyon Kft. ligyvezetd igazgatojat az adasvétel
lebonyolitasara, az adasvételi szerz6dés megkotésére.

Hatéridg: értelemszeriien
Felelés:  Salgd Vagyon Kft. ligyvezetd igazgatdja

Salgotarjan, 2021. februar 16.

Al

M¢éhes Andras
igyvezetl igazgato
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INGATLAN ERTEKBECSLO JELENTES

3102 Salgdtarjan, Baglyasalja, Petéfi 0t 180.sz. alati
felépitményes ingatlan piaci értékérdl
Hrsz.: 452/B.

Készitette : Ratkai Béla ingatlanvagyon - értékeld
KeészOlt 3 példanyban : 2.sz. példdny
Az értékbecslés forduldnapja : 2020.11.23.
A készités idépontja : 2020.11.24.
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1.0 AZ ERTEK IGAZOLASA, TANUSITVANY
a

3102 Salgotarjan, Baglyasalja, Petdfi at 180.sz. alatti
felépitményes ingatlan értékeléséhez
Hrsz.: 452/B.

Ertékbecslsi nyilatkozat

Igazolom, hogy legjobb tudisunk és meggy6z8désiink szerint, ebben a jelentésben foglalt
ténymegillapitisok igazak és helyesek. Az elStetjesztett elemzéseket, véleményeket és levont
kévetkeztetéseket csak a jelentésben szerepld feltevések és korlatozd feltételek korlatozzik.
Ezek a mi személyes és elfogulatlan, szakszerl elemzéseink, allisfoglalasaink  és
kovetkeztetéseink. A jelentés targyat képezd ingatlanban  nincs jelenlegi, és varhaté
érdekeltségiink és nincs elfogultsigunk. A javadalmazisunk nem fiigg egy elére meghatirozott
érték jelentésétSl, sem az értékbecslés OsszegétSl sem egy elvart eredmény elérésétdl, vagy
valamilyen késGbbi esemény bekovetkezésétSl.

Elemzéseink eredményeként az ingatlanban fennallé tulajdonosi érdekeltség tehermentes
piaci értékét az értékelésunk fordulonapjan érvényes ingatianpiaci helyzetben,
folyamatos hasznalatban

220 000.- Ft

azaz : Kettszazhaszezer.- forintra becsiiljik

A becslés készpénzt, készpénzzel egyenértékil tételeket, vagy fizetési megillapodast jelent. A
megillapitott érték az értékelés fordulénapjan meglévs ingatlanpiaci helyzetet tikrozi, és az 1d6
mulasaval, 90 napon til aktualitisit veszti, azaz nem érvényes. A jelentésben foglalt elemzések,
allasfoglalasok, és kovetkeztetések kialakitdsa, valamint maga a jelentés a 25/1997. ( VIIL.1.)
PM rendelet, és annak médositisai alapjan, valamint az EVS 2003, 2009, 2012, 2016. Eurdpai
Ertékelési Szabvanyok ajanlasai alapjan, és a 11/2018.(11.27.) MNB. ajanlas alapjan késziilt.

Salgétarjan, 2020.11.23. NZICIUS

dészam: 2 ;- “ie

Riatkai Béla
ingatlanvagyon - értékelS
névjegyzékszam : 1/2007.
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2.0 JELENTES OSSZEFOGLALO -1

1. Az értékelt ingatlan cime és
helyrajzi szama, funkci6ja

3102 Salgbtarjan, Baglyasalja, PetSfi tt 180. Hrsz.: 452/B.
lakohaz.

2. Ertékelés megrendeldije :

Salgd Vagyon Kft. (3104 Salgétarjan, Park Gt 12.)

3. Ertékelés célja, felhasznaldsa :

Az ingatlan piaci értékének meghatirozésa a jelen allapotban,
értékelésiink forduldnapjin érvényes ingatlanpiaci helyzetben,
nyilt piaci értékesitést feltételezve. Az értékelés eladashoz lesz
felhasznalva.

4. Ertékelést végzs neve, statusza,
végzettsége, mindsitése :

Rétkai Béla ingatlanvagyon — értékeld, fiiggetlen szakértd.
Engedélyszam : 1/2007.

5. Ertékelési alap értékforma :

Az értékelés piaci érték alapokon tortént.

6. Az értékelésnél figyelembe vett
jog és hanyad :

Tehermentes tulajdonjog 1/1 tulajdoni hanyad.

7. BekoltozhetSségi feltételek :

A lak6haz nem bekoltdézhetd.

8. Az értékelés soran figyelembe
vett és figyelmen kiviil hagyott
terhek :

Az értékelés mindennem visszatartasi jogtol és tehertdl
mentesen tortént, semmilyen terhet vagy jogot nem vettiink
figyelembe. A meghatarozott érték tehermentes tiszta
tulajdonjogot tikroz.

9. Alkalmazott szabvanyok :

25/1997. (VIIL1.) PM. rendelet, EVS 2003, 2009, 2012,
2016. Eurdpai Ertékelési Szabvanyok ajanlasai, 11/2018. (
I1.27.) MNB ajanlas.

10. Az értékelés fordulonapija :

2020.11.23.

11. Az értékelés érvényessége :

A fordulbnaptél szamitott 90 nap.

12. A helyszini szemle ideje,
résztvevoi, az ingatlan
azonositasanak médja :

2020.11.23. Ratkai Béla értékbecsld, Kovacs Richard a Salgo
Vagyon Kft. képviselSje, az ingatlant a cim, térképmasolat, és a
képvisel6 bemutatdsa alapjan azonositottuk.

13. Megbiz6 altal adott okmanyok :

Tulajdoni lap, szabalyozasi terv

14. Felhasznalt egyéb
dokumentumok, forrasok :

Sajat adatbazisunk eladasi adatai, NAV illetékhivatali adatok,
internetes hirdetSportilok, kézvetité irodak adatai, szaksajtéban
megjelené adatok.

15. Alkalmazott médszertan :

Egyedi kalkulacid, piaci aranyok alapjan.

16. Meghatarozott érték AFA
kezelésének modja :

A meghatarozott érték afa nélkul értendd.
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3102 Salgdtarjin, Baglasalja, Petdf 41 180. Hrsz.: 452/ B. felépitményes ingatian értékelése 2020.11.23,




3.0 JELENTES OSSZEFOGLALO -2

AZ ALKALMAZOTT SZAKERTOI MODSZEREK ES EREDMENYEK

Alkalmazott szakértdi modszerek

Erték / Ft

Erték
viszonyok %

Ujra eléllitasi koltség ( biztositasi éreék ) : 10 620 000.- 200
Koltség elvii modszer (avulasokkal cs6kkentett 4j koltség ) : 5310 000.- 100
Kalkulalt piaci elvd érték : 2 580 966.- 49
Lakhatévi tétel koltségeivel csdkkentett érték - 220 966.- -
DCF analizis modszere, stratégiai érték : i, -
BECSULT VEGSO PIACI ERTEK
A modszerek eredményeinek Osszehangolasaval
, Fajlagos
VAGYONELEMEK Méret m2 Erték Ft érték Ft/m2
Foldterulet, telek értéke : - - -
Foldtertlet fejlesztései értéke :
(bekotott kozmd, keritések, kapu, udvari - -
burkolatok )
Az éplilet értéke : 59 220 000.- 3729.-
Végleges, piaci érték : 59 220 000.- 3729.-
Az értékek AFA ~nélkil értendSk !
&
A
4110

3102 Salgitarjin, Baglyasalja, Petdfi dr 180. Hrsg.: 452/ B. felépitményes ingatlan értékelése 2020.17.23.




4.0 AZ INGATLAN ALTALANOS LEIRASA

e

1. Ingatlan miiszaki tartalma, szobaszam,
komfortossag :

Az ingatlan a foldszintes, nyeregtetés lakéhézbal all,
telek nem tartozik hozz4, de a mindenkon tulajdonost
atjarasi szolgalom illeti.

2. Ingatlan teriileti elhelyezkedése :

—]

Bszak- magyarorszagi Régié, Négrid megye északi
tésze, Salgotarjan Megyei Joga Varosban.

3. Gazdasagi és demografiai kdrnyezete :

Salgbtarjan, 34 500 £8s viros, megyeszékhely és megyei
jogi varos, a gazdasagi kornyezet és infrastruktira is
ennek megfelel szintd.

4. Kozvetlen koryezet, §vezet,
a hely presztizse :

A viros Baglyasi virosrésze, Pet6fi t, kertes csaladi
hézas dvezet, gyengébb presztizsii varostész, a
kézponttél kb. 4 km tavolsagra.

5. Az ingatlan megkdzelithetGsége /
tomegkozlekedés :

A Rékoczi Gtra torkoll, Baglyasi majd Pet6fi utcakon
kozelithetd meg, helyi jarati autébusszal.

6. A telek alakja, lejtése, mérete, kzmii
ellatisa, kerités, kapu, megkdozelithetésége,
Ovezet:

Telek nem tartozik hozza.

7. Epités ( felijitas) éve, alapok, szerkezet,
fodém, fedélszék, tetdfedés, nyilaszardk,
homlokzat, labazat, dllagmutato.

Kb. 1940-1950 években épiilt, terméské alap, vegyes
szerkezet fa f6dém, fa fedélszék, cserépfedés.
allagmutaté 60 %

8. Fiitési mod, melegvizellatas, k6zmii
bekétések

Hagyomanyos kalyhaval fithetd. Az épliletbe kézmi
bekotés nincs.

9. Ingatlan hasznailati médja, altalanos
miiszaki allapot

Nem lakhaté allapotd lakééptilet, a nyilaszardk
befalazottak, a lakhatdshoz szitkséges minimalis
feltyitasi koltsék kb. 2 millié forint.
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5.0 ALAPTERULETI KIMUTATAS

Helyiség padlé burkolat falburkolat Netté | Redukci6 | Redukszlt
m2 % m2

lakas bm: 2,70 m

folyosd 15,00 0,50 7,50
kamra 1,50 1,00 1,50
kamra 1,00 1,00 1,00
szoba 14,69 1,00 14,69
konyha 14,16 1,00 14,16
helyiség 6,50 1,00 6,50
szoba 14,15 1,00 14,15
Osszesen : 67,00 59,50

Vizes berendezések és helyiségek nincsenek, a villany bevezetés is hiinyzik.

A teriileti adatokat, felmérés alapjin rogzitettik. A nettd alapterilet a helyiségek vakolt falsikok

kozott 1 m magassigban mért

és Osszegzett

minGségi eltérések miatt kiigazitott, egynemdsitett alapterilletet tikrozi.

alapteriiletét jelenti, a redukalt alapterilet, a
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6.0. INGATLAN JOGI ELYZETE, A PIACI ERTEK FOGALMA

Az ingatlan, a 2020.11.09.- keletd tulajdoni lap szerint, a Salgdtatjani ingatlan nyilvintartdsban
»» lakohiz ,, néven van bejegyezve, 452/B.- hrsz-on. Az ingatlan cime a tulajdoni lap szerint
3100 Salgétatjan, 452/B. hrsz. A telek teriilete : 109 m2. Az ingatlan tulajdonosa Salgotarjin
Megyel Jogt Vitos Onkormanyzata 1/1 aranyban A talajdoni lap III részén teher be]egyzes
nincs, a mindenkoti tulajdonost telekhasznalati és atjarasi szolgalom illeti, mig a 452 és a 447.
hrsz-4 ingatlanok tulajdonosat terheli. A szabalyozasi terv szerint Lf - Gvezet.

A piaci érték definicidja : A piaci érték, egy kompetens, ingatlanvagyon- értékelé altal becsiilt
valoszintsitheté eladdsi 4r. Az  ingatlanvagyon- értékelé az adott ingatlanpiaci helyzet
ismeretében, a hazai és nemzetk6zi viszonylatban ismert és elfogadott szakértéi modszerek
alkalmazisival, a varhat6 legvalGszinGbb eladdsi drat, azaz piaci értéket becsil meg. A piaci
érték  egy ingatlanpiaci pillanatképet tikroz, az a becsilt Osszeg, amely az értékelés
tordulénapjan érvényes ingatlanpiaci helyzetben, egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kozott,
maganjogi adasvételi szerz6dés keretében, normal viszonyokat feltételezve, szabad versenypiaci
korilmények kozott, tisztességes forgalmazas kovetelményeinek megfelelben, alkufolyamat
soran elfogadasra kertilhet.

A piaci érték képzése soran, az aldbbi feltételezéseket vettiik figyelembe, és az érték
ezen viszonyokat tiikrozi :

1./ az ingatlan tulajdonosanak van eladési szandéka, de nincs kényszerdsége,
2./ az ingatlan szabadon kerill piacra, nyilvinos meghirdetés utjan,
3./ a hirdetésre és az adasvételi targyaldsokra, az ingatlan tipusinak megfeleld, ésszer(
hosszasaga id6 all rendelkezéste,
4./ a hirdetés, ésa tirgyaldsok ideje alatt az érték nem valtozik,
5./ az eladé és vevd (6l informalt az ingatlan adottsigairdl és jol ismerik a piaci
viszonyokat
6./ az eladd és vevs egyenrangi felek, egymastSl fiiggetlenek, és a kapcsolatuk
kizardlag
piaci természetd,
7./ specialis, egyedi vevéi kiilén ajanlat nincs,
8./ a fizetés készpénzben, vagy ennek megfelel6 médon torténik.
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7.0 AZ ALKALMAZOTT SZAKERT(:’SI MODSZEREK
PIACI ISMERTETO

Az értékesités-Gsszehasonlité piaci elvii médszer alkalmazisanal, a piacon a kézelmiltban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt lakSingatlanokat elemezziik és fajlagos négyzetméter alapon
Gsszehasonlitjuk az értékelés targyit képezd vagyontirggyal. Kiigazitisokat végziink az olyan
értékalakitd tényezs kulonbségek kikiiszobolésére, mint a kor, miszaki allapot, mindség,
szakszerliség, komfortossig, teherhord6 szerkezet, fekvés elhelyezkedés, méret, parkolasi
lehetéség, id6 és egyéb tényezdk. A kiigazitisokkal a hasonlit6 ingatlanokat olyanna alakitjuk,
mint az értékelt ingatlan. Az elemzés végeredménye a valbszinGsithetS eladdsi ar, azaz a piaci
érték.

A koltségelvii modszer az értéket a vagyontirgy GjraelSallitisinak, illetve helyettesitésének
koltsége alapjan allapitja meg, leszdmitva a fizikai kopasbél, funkcionilis és gazdasigi elavulasbél
szarmazo értékesOkkenést. Az GjraelSallitdsi koltség tgy értelmezhetd, mint az értékelt
vagyontirggyal —azonos  vagyontargy, ugyanolyan anyagok felhasznalisaval  torténd
Gjraelbillitasinak illetve pontos mésa létrehozisinak koltsége, folyé piaci dron szamitva. Az
avulisokkal csékkentett értékhez hozziszdmitjuk a telek piaci elven meghatirozott értékét.

Az értékelt ingatlan egy régdta lakatlan hazrész, ami 6nallé ingatlanként van bejegyezve
az ingatlan nyilvantartasba. Jelenleg nem lakhaté allapotd, a nyilaszarok be vannak
falazva. A lakhatasi feltételek biztositisihoz kb. 2 milli6 forint koltség szitkséges. A
kalkuldlt értéket ezen becsiilt Gsszeggel csdkkentettiik, és az Gn. maradvanyérték az
ingatlan jelenlegi piaci értéke. Az értékelt épiilet megkozelitéséhez nem csak a 452.hrsz-
ingatlan hasznéalata és atjarasa sziikséges, hanem a 447.hrsz-i ingatlanon is atjarasi
lehet8ség kell az épiilet megkozelitéséhez, ami nem szerepel a tulajdoni lapon.
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8.0 AZ ERTEKBECSLES KORLATOZO FELTETELEI

1. Feltételeztiik, hogy az ingatlannak, a fold alatti részeknek, és a fold feletti szerkezeteknek
nincsenek olyan rejtett, vagy eltakart tulajdonsigai, amelyek azt értékesebbé, vagy kevéshé
értékessé teszik. Ilyen tulajdonsigokért vagy azon miszaki vizsgalatok elvégeztetéséért, amelyek
ezek feltarasihoz sziikségesek lehetnek semminemi felelGsséget nem vallalunk,

2. Feltételeztik, hogy az ingatlan teljes mértékben megfelel minden, - az épitési Svezetre és
hasznalatra vonatkozé - édllami és helyi kornyezetvédelmi eldirasnak és torvénynek, hacsak az
eltérés azoktdl nincs megallapitva, leirva és az értékbecslési jelentésben figyelembe véve,

3. Feltételeztilk, hogy az ingatlan jelenlegi hasznositashoz minden sziikséges engedélyt, igazolast,
hozzajarulast vagy mas jogi és adminisztrativ jogositvanyt minden helyi, dllami vagy orszagos
hatdsagtol magantarsasagtol vagy szetvezettGl —megszereztek, vagy az beszerezhetd, illetve
megujithatd,

4. Az értékeld jelentésiinkben jellemzett miszaki allapotot a helyszini szemlén, az ingatlant
bemutatd személy szobeli tajékoztatasa, és a résziinkre adott adatszolgaltatas alapjan mutattuk
be. Nem végeztiink feltarasokat, rejtett hibakra vonatkozd vizsgalatokat.

5. Ezen értékelési jelentés eldzetes irasbeli engedélytink nélkiil, sem egyben sem részeiben nem
publikalhatd, a megjel6lt céltd] eltérSen mas célra nem hasznilhatd,

6. Feltételezzik, hogy a fold és a fejlesztések hasznilata az ingatlan hatirain, illetve a leirt
ingatlan hatarvonalain beliilte szoritkozik, és nincs semmiféle hatarsértés, vagy birtokhaboritas,
hacsak a jelentésben nincs ette utalis,

7. Az értékelés szemrevételezés alapjan  tOrtént, feltarasokat, statikai, allékonysagi,
allapotfelmérési, éptiletdiagnosztikai, vagy kornyezetvédelmi vizsgalatokat nem végeztink, 1étez
vagy rejtett hibak felkutatisira vizsgilatokat nem végeztiink, az eltakart szerkezeteket az ingatlant
bemutaté személy tijékoztatisa alapjan vettiik figyelembe.
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Az értékbecslés csatolt mellékletei

1./ érték kalkulacio 1 lap |
2./ tulajdoni lap 1 lap |
3./ szabilyozisi terv 1 lap |
4./ Fotdk 2 lap
5./ alaprajzi vazlat 1 I_aR_
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ERTEK KALKULACIO

A 3102 Salgétarjan Baglyasalja, Pet&fi Gt 180. Hrsz.: 452/B. ingatlanon 1évG felépitmény értékeléséhez,
A piaci értékelést az ingatlan adottsagaira tekintettel, kalkuldcidval készitjik, mivel ilyen jelleg
ingatlanok piaci forgalma rendkiviil ritka és nincs hasonlité adat. Az épiiletet a helyszinen megmértiik
és a nyilvantartasban szerepl$ alapteriilettel is egybevetettiik.

Brutté alapteriilet 13 m* 6m= 78 m2 * 0,76 = 59,28 m2 nyilvantartott alapteriilet = 59 m2

Ft
1. Ujra elGeléallitasi koltség = 59 m2 * 180 000.- Ft/m2 10 620 000
2. Avulds 10620000.-Ft*0,5 = 5310000
3. Falusias kdérnyezet miatt korrekcié 5015000 * 0,6 = 3 186 000
4, A hely presztizse miatt korrekcié 3 186 000 * 0,9 = 2 867 740
5. Szakszer(ség és igényszint miatt korrekcié 2 867 740 * 0,9 = 2 580966
6. A lakhatashoz szlikséges minimalis raforditds kéltsége = 59 m2*40/e 2 360 000
7. Madarvany érték, az épiilet jelenlegi dllapotanak piaci értéke = 220966
8. Kerekitett érték = 220000

azaz : Kett6szazhlszezer.- forint

lgbétarjan, 2020.11.23.

AN

Ratkai Béla
ingatlanvagyon-értékels
1/2007
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ALAPRAJZI VAZLAT

szoba

14,69 m2

folyoso
15,00:m2

konyha
14,16 m2

helyiség
6,50 m2

szoba

14,15 m2
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