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Jegyzokonyv
Karancssag K6zség Onkormanyzata Képviseld testiilete

2023. augusztus 8.



Jegyzékonyv

Késziilt: Karancssag Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testillete 2023. augusztus 8.

napjan 15.00 ératél megtartott rendkivdli Glésérdl.

Az ulés helye: Kdzséghaza - Tanacskozéterem, 3163 Karancssag, Kossuth ut 64.

Jelen vannak: Olah Nandorné polgarmester

Gydri Orsolya alpolgarmester
Berki Andras képvisel6

Téth Tibor képviseld

Vidéki Attila képviseld

Tavol: Szilvas! Istvan képviseld
Téth Kléra képviseld
Meghivottak: Schirling Istvan jegyz6

Az ilést vezeti: Olah Nandorné polgarmester

Olah Nandorné polgarmester koszontotte a megjelenteket, megallapitétta, hogy a 7 tagu képviseld-tes-
tllet 5 tagja jelen van, a képvisel6-testiilet hatarozatképes, az ilést megnyitotta.

Javasolta a meghivéban szerepl6é napirendi pontok megtargyalasat. A jegyz6kdnyv hitelesité Gyéri Or-
solya alpolgarmester.

Napirend:
1. Onkormanyzati tuiajdonu telkek értékesitése
El6terjeszté: Olah Nandorné polgarmester (irasos)
2. Ovoda- és iskolakezdési tamogatas
El6terjeszté: Olah Nandérné polgarmester
3. Iskolai koérzethatarok
El6terjeszté: Olah Nandorné polgarmester (irasos)
4. Augusztus 19. - Falunap
El6terjeszté: Olah Nandorné polgarmester
5. A ,Karancssagért” elismeré cim adomanyozasa - zart lilés

El6terjeszté: Olah Nanddrné polgarmester

A képviselb-testilet 5 igen szavazattal elfogadta a napirendre tett javaslatot.



1. o6nkormanyzati tulajdonu telkek értékesitése
El6terjeszté: Olah Nandérné polgarmester (irasos)

Olah Nandorné polgarmester felkérésére a jegyz6 tajékoztatta a képvisel6-testiletet, hegy mint arrdl
mar sz6 volt, a Magyar Maltai Szeretetszolgalat a Felzark6zo telepilések program részeként meg ki-
vanja vasarolni az énkormanyzat tulajdonaban allo épitési telkeket szocialis bérlakasok épitésére. A
képvisel6-testulet kinyilvanitotta értékesitési szandékat, mely alapjan, illetve a Magyar Maltai Szeretet-
szolgalat Alapitvany altal elkészittetett fliggetlen értékbecslések alapjan az Alapitvany altal megbizott
Ugyvéd elbkészitette az adasvételi szerz6dések tervezetét a 7 telek vonatkozasaban.(Iskola ut 30., 32.,
34., 36., 40., 42.,44.,) Az dnkormanyzat vagyonrendelete alapjan az értékesités vonatkozasaban ver-
senyeztetésre nincs sziikség, illetve a nemzeti vagyonrol szol6 térvény alapjan a Magyar Allamnak sem
kell felajanlani az ingatlanokat elévasarlasi j6g tekintetében, mivel az értékik nem éri el ajogszabalyban
meghatarozott 6sszeget. A Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany atlathatd szervezet, melyrél nyi-
latkozatot is kildtek.

Az dnkormdanyzat vagyonrendelete alapjan a vagyon értékének megallapitasara altalaban a nyilvantar-
tasi érték az irdnyadd. A nyilvantartas alapjan a telkek értéke:

3163 Karancssag, Iskola ut 30. (Karancssag 55 hrsz.) 179.000 Ft

3163 Karancssag, Iskola ut 32. (Karancssag 56 hrsz.) 179.000 Ft

3163 Karancssag, Iskola Ut 34. (Karancssag 57 hrsz.) 179.000 Ft

3163 Karancssag, Iskola ut 36. (Karancssag 58 hrsz.) 179.000 Ft

3163 Karancssag, Iskola ut 40. (Karancssag 60 hrsz.) 179.000 Ft

3163 Karancssag, Iskola Ut 42. (Karancssag 61 hrsz.) 179.000 Ft

3163 Karancssag, Iskola Ut 44. (Karancssag 62 hrsz.) 114.000 Ft

Az adasvételi szerz6désekben a telkek eladasi ara az értékbecslés alapjan megallapitott, a vételi szan-
déknyilatkozatban szerepld nettd 6sszeg, mely az altalanos forgalmi adordl szol6 térvény alapjan alta-
lanos forgalmi adé kételes.

A polgarmester elmondta, hogy az dnkormanyzat energia- és élelmiszer aremelkedések miatt fennallé
tartozasa mintegy 19 millié forint volt, melybél a Biztos Kezdet Gyerekhaz mikddtetésére utdlag meg-
kapott 7 millié forint felhasznalasaval a gazszamlak jelentés része kiegyenlitésre kerllt. A telkek érté-
kesitésébdl befolyd 6sszegbdl a tartozas tovabbi csdkkentésére van lehetbség, illetve finanszirozhatéd
a tanévkezdési tamogatas, amely azért is fontos, mivel idén nem kapnak a gyermekek az iskolan ke-
resztul tamogatast az iskolakezdéshez. Az dnkormanyzatok rendkivili tamogatasara benyujtott 10,9
millié forint igény tekintetében még nem szlletett dontés. Amennyiben az igényelt 6sszeget teljes egé-
szében megitélik, ugy az anyagi helyzet rendezédik.

A polgarmester javasolta az adasvételi szerz6dés-tervezetek alapjan a telkek értékesitését a Magyar
Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany részére.

Karancssag Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiilete 5 igen szavazattal az alabbi hatarozatot hozta:

Karancssag Kézség Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
36/2023. (VIIl. 8.) 6nkormanyzati hatarozata

Karancssag Kozség Onkormanyzata Képviseid-testiilete a Magyar Maltai Szeretetszolgalat
Alapitvany (székhely: 1125 Budapest, Szarvas Gabor ut 58-60.; Févarosi Birésag nytsz.:
01-01-0000200, bej. sz.: 77.Pk.62687/1990, adoszam: 19022235-243, statisztikai szamijel:
19022235-9499-569-01) részére értékesiti a Karancssag Kézség Onkormanyzata (3163 Ka-
rancssag Kossuth ut 64.) kizarélagos 1/1 aranyu tulajdonaban allé

1. Karancssag belteriilet 55. hrsz alatt felvett, kivett beépitetien teriiiet megnevezésii, ter-
mészetben Karancssag Iskoia ut 30. szam alatt talalhaté, 895 m* térmértéki ingatlant, 800
000 Ft+AFA, azaz nyolcszazezer forint +AFA, mindésszesen 1 016 000 Ft, azaz egymiliié-
tizenhatezer forint,

2. Karancssag belteriilet 56. hrsz alatt felvett, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii, ter-
mészetben Karancssag Iskola ut 32. szam alatt talalhato, 895 m* térmértéki ingatlant, 800
000 Ft+AFA, azaz nyolcszazezer forint +AFA, minddsszesen 1 016 000 Ft, azaz egymiiiio-
tizenhatezer forint,

3. Karancssag belteriilet 57. hrsz alatt felvett, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii, ter-
mészetben Karancssag Iskola ut 34. szam alatt talalhaté, 895 m" térmértékii ingatlant, 800



000 Ft+AFA, azaz nyolcszazezer forint +AFA, minddsszesen 1 016 000 Ft, azaz egymillié-
tizenhatezer forint,

4. Karancssag beiteriiiet 58. hrsz alatt felvett, kivett beépitetien teriilet megnevezésii, ter-
mészetben Karancssag Iskola ut 36. szam alatt talalhato, 895 m* térmértékii ingatlant, 800
000 Ft+AFA, azaz nyolcszazezer forint +AFA, minddsszesen 1 016 000 Ft, azaz egymillié-
tizenhatezer forint,

5. Karancssag beiteriilet 60. hrsz alatt felvett, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii, teii-
nészetben Karancssag Iskola ut 40. szam alatt talalhat6, 895 m* térmértékii ingatlant, 900
000 Ft+AFA, azaz kilencszazezer forint +AFA, minddsszesen 1 143 000 Ft, azaz egymillié-
egyszaznegyvenharomezer forint,

6. Karancssag beiteriiiet 61. hrsz alatt felvett, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii, ter-
mészetben Karancssag Iskola ut 42. szam alatt talalhato, 895 m* térmértékii ingatlant, 900
000 Ft+AFA, azaz kilencszazezer forint +AFA, mindésszesen 1 143 000 Ft, azaz egymillié-
egyszaznegyvenharomezer forint,

7. Karancssag beiteriilet 62. hrsz alatt felvett, kivett beépitetien teriiiet megnevezésii, ter-
mészetben Karancssag Iskola ut 44. szam alatt talalhat6, 1141 m* térmértékii ingatlant, 1
100 000 Ft+AFA, azaz egymilli6-egyszazezer forint +AFA, minddsszesen 1 397 000 Ft, azaz
egymilii6-haromszazkiiencvenhétezer forint

eiadasi aron.

A képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az adasvételi szerz6dések alairasara, a
sziikséges jognyilatkozatok megtételére.

Hataridd: azonnal
Felelés: Olah Nandorné polgarmester

2. Ovoda- és iskolakezdési tamogatas
El6terjeszté: Olah Nandorné polgarmester

Olah Nandorné polgarmester javasolta a rendszeres gyermekvédelmi kedvezményben részesuld gyer-
mekek részére az elmult évhez hasonléan 10.000 Ft/f6 6voda-, illetve iskolakezdési tdmogatas nyujta-
sat iskolalatogatasi igazolas alapjan.

Karancssag Kozség Onkormanyzata Képvisel-testiilete 5 igen szavazattal az alabbi hatarozatot hozta:

Karancssag Kézség Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
37/2023. (VIIl. 8.) 6nkormanyzati hatarozata

Karancssag Kozség Onkormanyzata Képvisel6-testiiiete a rendszeres gyermekvédelmi
kedvezményben részesiil6 karancssagi 6vodas, altalanos iskolas, k6zépiskolas gyerme-
kek és a fels6oktatasi intézménybe jaré diakok részére 10.000 Ft/f6 6voda-, ilietve iskola-
kezdési tamogatast nyujt.

A tamogatas feltétele minden esetben az iskolalatogatasi igazolas bemutatasa. Felhatal-
mazza a képviselb-testiilet a polgarmestert a tamogatasok kifizetésére.

Hatarid6: 2023. szeptember 30.
Felelés: Olah Nandorné polgarmester



3. Iskolai kérzethatarok
El6terjesztd: Oldh Nandorné polgarmester (irasos)

Olah Nandorné polgarmester felkérésére a jegyz6 tajékoztatta a képvisel6-testiiletet, hogy a Salgétar-
jani Tankeruleti Kézpont igazgatdja levélben kérte az dnkormanyzatnak az iskolai felvételi kdrzetek
megallapitasaval kapcsolatos véleményét. A Karancssagi |. Istvan Altalanos Iskola kérzete Karancssag
és Szaimatercs kdzség.

A polgarmester javasolta a korzethatarok tudomasul vételét.

Karancssag Kézség Onkormanyzata Képvisel6-testiilete 5 igen szavazattal az alabbi hatarozatot hozta:

Karancssag K6ézség Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
38/2023. (VII. 8.) onkormanyzati hatarozata

Karancssag Kozség C')nkorményzata Képviseio-testiilete a Salgotarjani Tankerileti
Koézpont Karancssagi i. Istvan Altalanos Iskola 2024/2025. tanévre vonatkozé iskolai
feivételi korzetének kijeiolésévei egyetért, azon valtoztatni nem kivan.

Hataridd: 2023. oktdber 16.
Felelds: Olah Nandorné polgarmester

4. Augusztus 19. - Falunap
El6terjeszté: Olah Nandorné polgarmester

Olah Nandorné polgarmester tajékoztatta a képviselS-testiletet, hogy augusztus 19-én kertilne sor a
falunap megtartasara, melynek el6késziletei folyamatban vannak. A meghivott vendégek kdszontdi
utan kulturdlis és szérakoztatdé miisor kertilne megtartasra. A sztarvendég Radios Gigi lenne, aki 16.30
oratdl 1ép fel. A program elején kerllne sor a pedagdégus emlékérem atadaséara és a ,Karancssagert"
elismeré cim adomanyozasara is. A Nograd Varmegyei Roma Nemzetiségi Onkormanyzat is tAmogatja
a rendezvényt 700.000 forinttal. A rendezvény kdzosen keril megtartasra a Karancssag Roma Nemze-
tiségi Onkormanyzattal, amely Roma Kulturalis Napot tart és amely 450.000 forinttal tAmogatja a ren-
dezvényt.

A polgarmester javasolta 2023. augusztus 19-én a falunap megtartasat és a kiadasokra 700.000 Ft
biztositasat.

Karancssag Kézség Onkormanyzata Képviseld-testiilete 5 igen szavazattal az alabbi hatarozatot hozta:

Karancssag Kézség Onkormanyzata Képvisei6-testiiletének
39/2023. (Viil. 8.) 6nkormanyzati hatarozata

Karancssag Kozség Onkormanyzata Képviseié-testiiiete 2023. augusztus 19-én falunapot
tart. A rendezvény koitségeire 700.000 forintot biztosit.

A Karancssag Roma Nemzetiségi Onkormanyzat Rorria Kulturalis Napjaval egyiitt megtar-
tand6 rendezvényhez a Karancssag Roma Nemzetiségi Onkormanyzat altal felajanlott
450.000 Ft tamogatast a megallapodas alapjan elfogadja.

Hatarid6: értelem szerint
Felel6s: Olah Nandorné polgarmester



5. A ,Karancssagért” elismeré cim adomanyozasa - zart llés
El6terjesztd: Olah Nandorné polgarmester

Olah Nandorné polgarmester a ,Karancssagért” elismerd cim adomanyozasanak megtargyalasara zart
ulést rendelt el.

Mivel észrevétel, hozzaszdlas nem hangzott el, a polgarmester a nyilt Glést 16.15 6rakor bezarta.

\
O -
Olah Nandorné Schirling Ist*n
polgarmester jegyzd/

Gy6ri Orsolya'
jegyz6kdnyv hitelesitd
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részére Ugyintéz6:  Papp Istvdimé Nagy Annamaria

Székhelyiikon Targy: Telepiilési onkormanyzat
véleményének beszerzése felvételi

Kizardlag elektronikus viton keriil tovabbitdasra korzetek megallapitasahoz

Melléklet: 1 db adatbekéro tabla
1 db tablazat:
Beiskolazasi korzethatarok
tervezete a 2024/2025. tanévre

Tisztelt Polgarmester Asszony/Ur!

A 20/2012. (Vin.31.) EMMI rendelet a nevelési-oktatasi intézmények miikodésérdl és a
kdznevelési intézmények névhasznalatardl 24.§ (1) bekezdése szerint ” A felvételi kérzetek
megdallapitasahoz az illetékes tankeriileti kozpont minden év oktober 15. napjaig beszerzi az
illetékességi teriiletén taldlhato telepiilési onkormanyzatok véleményét, amely tartalmazza a
telepiilés jegyzojének nyilvantartasaban szereplo, a telepiilésen lakohellyel, ennek hianydaban
tartozkodasi hellyel rendelkezd hdtranyos helyzetii, dltalanos iskoldba jaro gyermekek
létszamat intézményi és tagintézményi bontdasban,”

A gyermekek védelmérdl és a gyamiigyi igazgatasrol szold 1997. évi XXXI. térvény 67/A. §
(1) bekezdése értelmében ,Jldatranyos helyzetii az a rendszeres gyermekvédelmi
kedvezményre jogosult gyermek és nagykoruva valt gyermek, aki esetében az alabbi
koriilmények koziil egyfennall:

a) a sziilo vagy a csaladbafogado gyam alacsony iskolai védettsége, ha a gyermeket egyiitt
neveld mindkét sziilorol, a gyermeket egyediil neveld sziilorol vagy a csaladbafogado gyamrol
- onkéntes nyilatkozata alapjan - megadllapithato, hogy a rendszeres gyermekvédelmi
kedvezmeény igénylésekor legfeljebb alapfoku iskolai végzettséggel rendelkezik,

b) a sziilé vagy a csaladbafogado gyam alacsony foglalkoztatottsaga, ha a gyermeket neveld
sziilok barmelyikérdl vagy a csaladbafogado gyamrol megallapithato, hogy a rendszeres
gyermekvédelmi kedvezmény igénylésekor az Szt. 33. §-a szerinti aktiv koruak ellatasdra
jogosult vagy a rendszeres gyermekvédelmi kedvezmény igénylésének idopontjat megeldzd 16
honapon beliil legalabb 12 honapig dllaskeresokeént nyilvantartott személy,

c) a gyermek elégtelen lakokornyezete, illetve lakaskoriilményei, ha megallapithato, hogy a
gyermek a telepiilésre vonatkozo integralt telepiilésfejlesztési stratégiaban szegregatumnak
nyilvanitott lakokornyezetben vagyfélkomfortos, komfort nélkiili vagy sziikséglakasban, illetve
olyan lakaskériilmények kozétt él, ahol korlatozottan biztositottak az egészséges fejlodéséhez
sziikségesfeltételek. ”

Székhely: 3100 Salgotarjan, Rakéczi ut 36.
Tel.: +36-32-795-221
E-mail: salgotaijan@kk.gov.hu

LANYI

El6ado:

(AMU

év
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A fenti jogszabalyi rendelkezéseknek megfelelden sziveskedjen az dnkormanyzat véleményét,
valamint a kért adatokat megkiildeni Tankertiiletiink részére 2023. oktdber 16. 10:00-ig.

Kérem, hogy az adatokat, illetve az Onkorméanyzat véleményét a mellékelt
yidatok vélemények onkorm bekérd 2023 okt 157 Excel tablaba 1ja be, melyet
sziveskedjen kizarolag elektronikus uton visszakiildeni a salgotarian@,kk-gov.hii. valamint a
tunde.annamaria.nagv.istvanne.papp@kk.gov.hu email cimekre Excel formatumban,
valamint szkennelve, datummal, aldirassal és korbélyegzo-lenyomattal ellitva Fdf
formatumban is.

Udvozlettel:

Salgétarjan, 2023 AUG. 0 k -tanker/

Simon Tibor
ériléti igazgatd
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Magyar Maltai
Szeretetszolgalat

ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

Ingatlan cime:
Hrsz:

3163 Karancssag Iskola ut 30.

2023.03.16
Készitette:

CITY-FORM 2000 KFT
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c
tel: 242-2229 fax: 242-22-11
E-mail: cityform@cityform.hu
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CITY-FORM 2000 KFT. 22/3
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

1. Ingatlan 0sszesitett értékelési lapja

Megbizé neve: Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany
Ingatlan cime: 3163 Karancssag Iskola ut 30.
Természetben: 3164 Karancssag Iskola ut 30.

Hrsz: " 55

Ingatlan tipusa: Kivett beépitetlen teriilet

Ertékelés tipusa:
Forgalmi érték megallapitasa a Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany részére.

Ertékelt jog: Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 11

Jelenlegi késziiltsége: 100%

Telek teriilete: 895 m

Felépitmény netté teriilete: mt

Helyszini szemle datuma 2023.03.09

Ertékelés hatarnapja: 2023.03.16

Ertékelés érvényessége: 2023.09.12 (180 nap)
Szakvéleményt készitette: Bors Gabor
Engedély szama: 07028/2014

Ertékelés Osszesitett eredménye:
Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapul6 forgalmi érték

F6 modszer 800 000 ~ Ft
Hozam alapu érték
Nem alkalmazott -~ Ft
Koltség alapu érték
Nem alkalmazott Ft
Osszesitett érték: 800 OCP Ft

azaz Nyolcszazezer Forint

A forgalmi érték egy becslit érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becslit 6sszeg, amelyen varhato, hogy az értékeit
vagyontargy egy érdekeit vevé és egy érdekeit eladé kozott gazdat cseréi, mikdzben mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és a felek tisztaban
vannak az 6sszes vonatkozé ténnyel, a jogegyenléség alapjan."

Az AFA-tartalom a térvényi eléirasoknak megfeleléen. Az értékeld az ligyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.
,-r oiin i ©OC kf.

Budapest, 2023.03.16
Készitette: Ellendrizte:
| 7

Bors Gabor Del’ Medico Rossinelli Andrea

Ingatlan értékbecsld Ugyvezets
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1.1. Osszegzés

Vizsgalatunk targya Nograd megyében, Karancssag teleplilésen, a kézponttdl északra esd Iskola
uton talalhatd, természetben az Iskola ut 30. szam alatt. Kérnyezetében jellemzéen lakéingatlanok,
beépitetlen terlletek és a temetd talalhato, a teleplilés szegregatuma. Megkdzelithetd a 22-es féut
felél a Paloc ut, Iskola ut aszfaltozott utvonalon. Témegkdzlekedéssel elérhetd tavolsagi busszal, a
legkdzelebbi megalld kb. 300 méteren belll elérhetd.

Az ingatlan 895 m? térmértékd, sik felszin(i, szabalyos négyzet alaku kdzbensé telek felépitmény
nélkdl. A hatalyos szabalyozas szerint a terllet dvezeti besorolasa ,Lf” jeld, falusias lakéterilet, ahol
a beépités modja oldalhataron allé beépités; minimum telekméret: kialakult; beépités mértéke 30%

A telekre a kézml(ivek nincsenek bevezetve, a telek elétt az utcaban viszont az ésszes kézmu (viz,
gaz, elektromos aram, csatorna) megtalalhato. Az elektromos aram is a telek elétt elhalad, viszont
ezt az E-kézm( térkép nem jeldli.

Korlatozé feltételek:

» A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és helyszini méréseink alapjan az
ingatlan kissé nehézkesen, de beazonosithato, mivel az egymas mellett elhelyezkedd telkek
nincsenek keritéssel elvalasztva egymastél és a természetben hazszam jelélés sincs.

» Kornyezetszennyezé hatas nem vélelmezhetd.

» A megallapitott értékek per-, teher-, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban
is szabalyozott ingatlanokra vonatkoznak.

» Ezen értéktanusitvanyban szereplé értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok)
esetében 180 napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkivlli természeti és gazdasagi
események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatésagi, fizikai
kérnyezetében lényeges valtozas nem térténik. Az érvényességi idén tul a hatalyossagi
kiterjesztésének igényekor azt felll kell vizsgalni, illetve aktualizalni kell.

» Az értékeld altal meghatarozott érték semmilyen 6sszefliggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbiz6é személyes szempontjai,
szakérté mindettdl fuggetlendl allapitotta meg fenti értéket.

» Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizarblag szakmai szempontok
szerint kerlltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek
korlatozzak.
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2. El6zmény

A Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany (1125 Budapest, Szarvas Gabor ut 58-60.)
megbizta a City-Form 2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 3163 Karancssag Iskola
ut 30. (HRSZ: 55) alatti kivett beépitetlen teriilet megnevezési ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
értékelésével.

3. Szakértéi szemle

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét
€s az ezzel Osszefliggd koérnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szlikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl.

A 2023.03.09-én megtartott helyszini szemlén a tulajdonost, Karancssag Kézség
Onkormanyzatat a jegyzé ar képviselte.

A szakeértbi szemle soran:
» bejartuk az ingatlant, megtekintettik, megallapitottuk és rogzitettlik allapotat
» szlkség szerinti méréseket végeztink a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumok
ellendrzése céljabdl
» tanulmanyoztuk az ingatlan kdrnyezetét
» fényképfelvételeket készitettlink, melyek a mellékletben megtalalhaték

Az értékelés folyaman felhasznalt, az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
» Tulajdoni lap masolat
» Térképmasolat
> Fotdk

4. Az értékelés modszertani alapijai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterllet elhelyezkedését, kbrnyezetét, ingatlan-nyilvantartasi
adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, mlszaki, szerkezeti részleteit (az
épulletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az éplilet gépészeti rendszere), mlszaki allapotat, stb.
Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkézdk hasznalhatésagi, eladhatoésagi jellemzbinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsilhetd az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kévetkezékben
ezen informacidkat ismertetjik.

Az értékelésnél alkalmazott moédszerek, alapelvek
Egy eszkdz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhato:
+ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
+ koéltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertld koltségeinek kuldnbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz
jévedelemtermelé képességét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatdban képzd6dd, szabad
rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerdsitjuk, amely kifejezi az eszkdznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képzddd 6sszes, szabadon felhasznalhatd
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pénzmennyiség alatt azt az évente képzddd készpénzmennyiséget értjik, mely az adbdzas elbtt
fennmarad6é eredmény és az amortizaciéo 6sszegébél a szikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értékelés megkdzelitésének Iényege, hogy a korlltekintd vasarlé nem fizet tobbet
a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy eléallitasi koéltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az eszkéz
Ujraelballitasi koltségébél levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbél
szarmazd értékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a fdldterllet forgalmi
értékelésen alapuld értékét.

Az yjraelballitasi koltség a hasonlé vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a modszer altalaban az uj épitésd, vagy kuldnleges célu eszkdzok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalosult, konkrét és jol ismert Uigyletek arainak a vizsgalt esetre
valb kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran, a piacon a kézelmultban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és 6sszehasonlitjuk az értékelés
targyat képezb vagyontarggyal. Az 6sszehasonlitas soran a kdvetkezd, a piacot meghatarozé
tényezdbket vessziik figyelembe:

» a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjik a potencialis felhasznalok jellemzéit (szamuk,
vasarlo erejuk, izléslk, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkdzdkre 6sszpontositunk,
melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhazasi fazisban
vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kézll a vizsgalt eszkdz aranak valtozasat
okozhatja,

» a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressik, melyet egy hasonlbéan
hasznosithatd helyettesité eszkbzért fizetnének a vasarlok,

» az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkd6zOk egymashoz valdé viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozd
éplletek, az elhelyezkedéshez kapcsolédd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szlUkséges berendezések szama, kiszolgald eszkdzok, stb.),

» a kullsé hatasok szamszerUsitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a
gazdasagi depresszid hatasat, a varhato kilatasokat, a terlleti elhelyezkedést, az
6nkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldtertlet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kdzil a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kdrzetben végzink
O6sszehasonlitasokat, amelyek kbzbs elemeket és hasonloé piaci lehetdségeket tartalmaznak.
Kdzvetlen 6sszehasonlitdsra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat vesziink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé terlleteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési médszer felel meg.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, kérilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkoz adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecslljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kdvetkeztetés, amely alatdmasztdé adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.
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Az értékmegallapitd becsullt értéket kd6zdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.
Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi tiatadsok
kdvetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitdsanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.
Az értéket altalaban négy, egymassal O0sszefliggd gazdasagi tényez§ teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloeré.
E négy tényezd koélcsdnds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.
Az érték-megallapitas célja legtdbbszdr az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy
egy érdekelt vevs és egy érdekelt eladé k6zo6tt gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél
mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudatdban van az ésszes vonatkozdé ténynek, a
jogegyenléség alapjan.’
A fentiek, valamint az EVS 2022 alapjan a piaci érték azt a piaci aratjelenti, amely dsszegért egy
vagyontargyban val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatdéan eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

> az eladd6 hajlandé az eladéasra,

> atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

> avagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,

> atlagostdl eltérd, specialis vevoi kiilon ajanlat figyelembevételére, nem keril sor.
Az értékelés soran a Megbizé altal kijel6lt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli médszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.
A vagyonértékelésnél els6sorban a piac értékitéletét vettiik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél sajat adatbazisunkbdl és ingatlanos hirdetési portalok
adataibdl, illetve kulénbdzd értékesitési és értékesithetdségi informacidkbdl jutottunk.
Vizsgaltuk a megfeleld piaci terlleteket, 6sszegyjtéttik a vonatkozd adatokat, kivalasztottuk a
megfelelé vizsgéalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itél6képességlink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.
Az értékelésnél nagyban tédmaszkodtunk a Megbizé szakembereitél kapott adatokra,
informacidkra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellenériztuk.
Az értékelés soran a megtekintés Idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozo értéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos
szabalyokat, elbirasokat, kilénds tekintettel a tédbbszér moddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendeletre, mely a termé6féldnek nem minésild ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé médszertani elvekrdl szdl.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az Informaciés dnrendelkezési jogrél és
az Informaciészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) atermészetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az llyen
adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél sz616
jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

A kdvetkez6kben az eaves vaavonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat iriuk le:
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Eszkdzdk forgalmi értékelése
Az ingatlan a foldterllet a maga fizikai mivoltdban és a foldhéz kapcsoldédd tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elImozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kételezettséget magaban foglal.
A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemzdi geogréfiai, jogi, szociolégiai, valamint
kézgazdasagi szempontbél vizsgalhatdk, azaz
» minden kérulhatarolt foldterlletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,
» afold fizikai szempontbél mozdulatlan,
» aféld maradando, azaz a tartés javak kézé tartozik,
» arendelkezésre allé féldallomany véges,
» aféld az emberek szamara hasznos.
A foldterllet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingatlanértékelés
szempontjabdél, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy reagalnak ezekre a
sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak éket.
Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal 6sszehasonlitd modszert alkalmaztunk. Ez abbél
all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve (terlleti
elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kdézmdlvesitettség stb.) 1 m? terlletre (beépitett ingatlan
esetében a felépitmények hasznos teriletére, féldterllet esetében a tulajdoni lap szerinti terlletre)
vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettlk a telek beépitettségének
mértékét is. A fajlagos becsult érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kérnyezetében
felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a
jelenlegitdl eltérd hasznositas lehetéségeit, a kdzmdivekkel vald ellatottsagat, a kdzellatottsag
szinvonalat, a terllet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterllet ndvényzeti
viszonyait, azok gondozottsagat.
A foldterllettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolddd jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsllt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsilt
értéken beldl.
A telek értékét a hasonlé adottsagu, Ures foldterliletek dsszehasonlitdé adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsol6do kézmdivek, kilén nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.
A felépitmények esetében a megosztast a fdbb mlszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén ésszehasonlité médszerrel
ellenbriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a mdszaki allapotat,
kézmdivekkel valé ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegu Iétesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettlk.
Az ingatlan esetében a kdvetkezd fébb érték-meghatarozé tényezdbket vizsgaltuk:
Az épllet: - életkora,
- épitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
- alapterllete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,
- esetleges felujitasok idépontja és miiszaki tartalma,
- karbantartottsaga stb.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok

3163 Karancssag Iskola at 33. Belteriilet
Helyrajzi szam: 55
l. rész

Teriilet megnevezése: Kivett beépitetlen terdilet
Terulete: 895 m?
Il. rész

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: KARANCSSAG KOZSEG ONKORMANYZATA
lll. rész

1. bejegyzé hatarozat, érkezési idd: 34922/2013.04.25

Onallé széveges bejegyzés a jarasi féldhivatalok illetékességi teriileteinek kijeldlésérél sz616
149/2012. (XII. 28.) VM rendelet alapjan az ingatlan atcsatolva a Balassagyarmati

Jarasi Féldhivataltél a Salgétarjani Jarasi Féldhivatalhoz.

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt e-hiteles tulajdoni lapok
birtokaban végeztik az értékelést. Jogi Ugyekben allast nem foglaltunk.

5.1. Ingatlan-nyilvantartasi és jogi megjegyzések

- A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és helyszini méréseink alapjan az
ingatlan kissé nehézkesen, de beazonosithat6, mivel az egymas mellett elhelyezkedd telkek
nincsenek keritéssel elvalasztva egymastél és a természetben hazszam jeldlés nincs.
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6. Az ingatlan altalanos jellemzdi

Telepiilés neve:

Telepiilés leirasa:

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Koérnyezete:

Megkozelithetésége:
Tomegkozlekedési eszk6zok:

Utca burkolata:
Infrastruktura:

Ertékbefolyasolé kornyezeti
tényezék:

6.1. A telekjellemzése

Karancssag

Népesség: 1302 f6 Terdlet:8,09 km”

Karancssag koézség Nograd varmegye Salgoétarjani
jarasaban talalhat6. Salgoétarjantdl északnyugatra,
Szaimatercs, Sagujfalu, Karancskeszi és
Nogradmegyer kozt fekszik. Eszakkelet felél a Karancs
hegység, délr6l a Cserhat vonulatai szegélyezik. A
Novohrad-Négrad UNESCO Globalis Geopark
telepllése. Csak kdzuton érhetd el, 22-es féuton, amely a
belterlletének déli széle mellett halad el. 2001-ben a
telepllés lakossaganak 77%-a magyar, 23%-a cigany
nemzetiséglnek vallotta magéat. A 2011-es népszamlalas
sordn a lakosok 93,1%-a magyarnak, 51,7% ciganynak,
0,2% romannak mondta magat (a kettds identitdsok miatt
a végdsszeg nagyobb lehet 100%-nal).

Vizsgdlatunk targya a telepuléskézponttdl északi
iranyban talalhato.

Koérnyezetében jellemz&en lakdingatlanok, beépitetlen
terlletek és a temetd talalhaté, a telepllés
szegregatuma.

Megkozelithetd a 22-es féut feldél a Paldc ut. Iskola ut
aszfaltozott utvonalon.

Tomegkozlekedéssel elérhetd§ tavolsagi busszal, a
legkdzelebbi megallé kb. 300 méteren belll elérhet6.
Aszfalt

Atlagos ellatottsag (iskola, évoda, gyogyszertar, orvosi
rendeld, bolt, posta van a telepiilésen)

Telepulésen belili elhelyezkedése, temetd kdzelsége
értékcsokkentd hatasu

Az ingatlan 895 m2 térmértékii, sik felszinli, Eszak-Dél-i tajolasu, szabalyos négyzet alaku,
koztertlet kapcsolattal rendelkez8, kdézbensé telek, felépitmény nélklli. Az ingatlan kdérnyezete;
nyugati iranyban csaladi hazak, a kozvetlen szomszéd ingatlanon épilt csaladi haz, nincs feltiintetve
a térképmasolaton. Keleti irdnyban beépitetlen telkek taldlhatéak. A hatalyos szabalyozas szerint a
terilet dvezeti besorolasa ,Lf” jell, falusias lakoterilet, ahol a beépités maddja oldalhataron allo
beépités; min. telekméret: kialakult; beépités mértéke 30%, legnagyobb éplletmagassag 4,5 m.

A terllet gondozatlan, az elburjanzott cserjék miatt korrekciét hasznaltunk a telek értékének

meghatarozasanal.

Szakvélemény
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A telekre a kézmilvek nincsenek bevezetve, a telek el6tt az utcaban viszont az 6sszes kdézmi (viz,
gaz, elektromos aram, csatorna) megtalalhaté. Az elektromos aram is a telek el6tt elhalad, viszont
ezt az E-kdzm térkép nem jeldli.

Koézmiivek:

Viz utcaban van, az ingatlanon nincs
Villany utcaban van, az ingatlanon nincs
Gaz utcaban van, az ingatlanon nincs
Csatorna utcaban van, az ingatlanon nincs

Az ekozmu.e-epites.hu alapjan.
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Az ingatlan telepulésen bellli elhelyezkedését a kdvetkez6 adbra mutatja:
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6.2. Epiilet(ek) altalanos jellemzéi
Az ingatlanon felépitmény nem fellelhetd.
6.3. Teriilet kimutatas

7. Hasznositas

Aktualis hasznositas:
Az ingatlan jelenleg nem hasznositott.

Alternativ hasznalat:
Az ingatlan elhelyezkedése els8dlegesen a lakdingatlan épitésére teszi alkalmassa.

7.1. Ertékbefolyasolé tényezék

Az ingatlan értékndveld, értékcsokkentd tényez6it SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk, melynek
soran az adott eszkdzt értékeltik a jellemzd er8sségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses),
lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabol.

Az er6sségek és gyengeségek belsé tényezdk, ezért befolyasolni tudjuk éket, azonban a veszélyek

és a lehet6ségek, olyan kils6 adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
hatdssal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl irdnyitani.
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EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
természeti kérnyezet alacsony presztizsértéku tertlet
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
lakdingatlan épitése értékesithetésége nehézkes

A fenti tényezdk mérlegelésével a kdvetkezb célok és tevékenységek hatarozhatdék meg:

+ Célok: Lakoéplilet épitése
+ Tevékenységek: Telek pontos kimérése, elburjanzott névények levagasa.

8. Ingatlanpiaci elemzés

Milyen éve lesz az ingatlanpiacnak 2023-ban? Jéhet-e jelentésebb aresés?

Az ingatlanpiacra jelenleg szamos negativ tényezd hat. llyen példaul a nemzetk6zi energiahelyzet,
a nehezebb gazdasagi kérnyezet, a 2023 soran varhatéan csdkkend realbérek, valamint a
meredeken emelked® kamatkdrnyezet és ezaltal visszaesd hitelezés. A kedvezdtlenebb kilatasok
€s a magasabb kétvényhozamok miatt az ingatlanpiaci befektetéi aktivitas is csdkkenhet. Mindez az
ingatlanarak mérséklédését vetiti elére 10 éves massziv aremelkedést kdvetben. Rendszerszinten
azonban nincsenek rakényszeritve a lakastulajdonosok az értékesitésre, igy a kereslet
gyengulésével parhuzamosan lecstkkenhet a tranzakciészam. Aki viszont gyorsan akar eladni,
féleg nagy méretd, korszerdtlen ingatlant, az nagyobb alkura is kényszerilhet.

A magasabb energiaarak és lizemanyagarak egyarant romboljak a fizetéképes keresletet.

Az idei évben a béremelkedés temét varhatdéan meghaladé inflacié a realbérek csékkenéséhez
vezet. Emellett az elmult hénapokban mért 45 szazalékhoz kdzeli élelmiszerinflacié érdemben
megemeli az inflacids érzetet és varakozasokat.

A munkaerdpiac dsszességében ellenalld, azonban a foglalkoztatottsag és a nemzetgazdasagi
szinten ledolgozott éraszam enyhe mérsékliédése varhato.

Kevesebb juthat lakasvasarlasra. A haztartasok évatosabba valhatnak és elhalaszthatjak az
ingatlanvasarlast. A kereslet gyengulése visszahuzza az ingatlanarakat is.

Hitelpiac

A 10 szazalék kérnyezetébe, illetve felé emelkedd jelzaloghitelkamatok kdvetkeztében gyengll a
hitelkereslet.

Az U] hiteleknél megugré havi térlesztérészleteket kevesebben tudjak bevallalni, illetve az aktualis
szabalyozas sem engedi a jévedelemhez képesti tulzott eladésodast.

Ezenfelll a bankok is szigoritanak a hitelezési feltételeken, ami szintén visszafogja a hitelfolydsitasi
aktivitast.

A jelzaloghitelkamatok révidtavon stagnalhatnak vagy kismértékben emelkedhetnek. Varhatdéan
2023 masodik felétdl indulhat meg egy fokozatos csékkenés a kamatkdrnyezetben.

Ezaltal a hitelkereslet is mérsékeltebb lehet 2023 soran. Ez a faktor szintén visszafoghatja az
ingatlanpiaci aremelkedést.

Befektetdi kereslet

Az ingatlanpiacot dvezé kockazatok és szamos vonzd alternativ befektetési lehetéség miatt a
befektetbi kereslet visszafogottan alakulhat a lakaspiacon.

A lakossagi allampapirokkal példaul 10 szazalék feletti varhaté hozamok érheték el. Az
inflaciokovetd Prémium Magyar Allampapir futamidejének elsé két évében 35 szazalék kordli
varhaté hozammal kecsegtet.

Ezzel szemben egy ingatlan megvasarlasan és kiadasan realizalhaté brutté éves hozam 3,5
szazalék koérll alakul. Ez két év alatt 7 szazalék, amely durvan az egyétdéde az inflacidkdvetd
allampapir hozamanak.
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Az ingatlanbefektetések esetében az ingatlanarak véltozdsa is befolyasolja a fenti 3,5 szdzalékos
éves hozamot, amely a kiadasbdl keletkezik.

Koézel 10 éves massziv ingatlanpiaci aremelkedés utan a jelenlegi nehezebb gazdasagi
kérnyezetben benne lehet némi negativ arkorrekcié. Nagy Utemi aremelkedésnek minden esetre
csekélyebb az esélye.

Nominalis és real MNB-lakasarindex és a KSH lakasarindexei
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— — KSH - Uj lakasok arindexe
Befektet6i szemmel tehat a mostani arszinteken nem tlnik hatalmas Uzletnek lakast vasarolni és
kiadni. Ez szintén a kereslet mérséklédésének irdnyaba mutat.

Minek csdékkenhet az ara?

A gyengébb ingatlanpiaci kereslet az egész piacra kihat, azonban vannak olyan szegmensek,
melyek jelenleg kevésbé vonzdak, igy esetikben nagyobb lehet a negativ arkorrekcio.

A magasabb energiaarak és felujitasi kdltségek miatt a nagyobb méretli, korszeritlen, felujitandé
lakasok és hazak esetében a legnagyobb az aresés kockazata. Ebben a kategéridban nyulhatnak
ki a legjobban az értékesitési idék, ezaltal itt alakulhat ki a legnagyobb tulkinalat.

Ha tehat egy tulajdonos ilyen tipusu ingatlant akar eladni, akkor varhatéan nagyobb alkuval kell
szamolnia. Ezzel szemben a felijitott, energiahatékony és kisebb méretl otthonok értékallébbak
lehetnek.

Osszességében azonban rendszerszinten nincsenek rakényszeritve a lakastulajdonosok az
értékesitésre, igy a kereslet gyengulésével parhuzamosan lecsékkenhet a tranzakciészdm az egész
piacon.

Aki viszont gyorsan akar eladni vagy nagyméretli, korszeriiién ingatlant értékesitene, annak j6
eséllyel nagyobb alkuval kell szamolnia.

forras: https://novekedes.hu/elemzesek/milven-eve-lesz-az-ingatlanpiacnak-2023-ban-iohet-e-
ielentosebb-areses

9. Az értékelés modszere

Az alkalmazandé moédszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
meéretei. Figyelembe kell vennink, hogy az értékbecslés id6pontjaban fennalldé ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhaté-e. A létesitmény piaci
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értékének meghatarozasahoz a lehetséges modszerek kézll az 6sszehasonlité adatokon alapulé
értékelés alkalmazasa a legcélszerlbb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos dsszehasonlitd
adat all rendelkezésre. Ennek soran dsszehasonlitdé adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasolé
tényezdit figyelembe véve becsllhetd meg a piaci érték.

A végsbd érték meghatarozasa soran abbdél az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bdvebb
informacidk, az adott piac miikédési sajatossagai alapjan megbizhatébbnak tekintliink, és ezt az
értéket szikség szerint korrigaljuk a masik médszerrel kapott érték figyelembevételével.

9.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés
A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ugyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval tortént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 1épései a kdvetkezbk voltak:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazoé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltéré szélsé
értékeket az elemzés soran figyelmen kivil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertik, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk dssze, illetve a kllénbdzd
értékformak és jogok kozoétt korrekcids tényezdket alkalmaztunk. Az 6sszehasonlité adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkil vettiik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitdo adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

Ertékmodosité tényezdk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmédositd  tényezdk
figyelembevételével tortént. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezb vettlnk fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmédositd
tényezdk kdzll az alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:

Mdszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriletek: brutté és nettd teriletek
megszokottol eltéré nagysaga, alapozas modja, f6 teherhord6 szerkezetek megoldasai, kézbensd
és zaréfédémek megoldasai, tetbszerkezet kialakitasa, hatarold szerkezetek és nyilaszarok,
burkolatok mindésége, értéke, szakipari munkak, éplletgépészet, felszereltség, mindség,
szolgaltatasok, épulettartozékok.
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Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsd elrendezés, komfortfokozat,
mulemléki védettség, vizbazisvédelmi véddovezet, egyéb épitészeti elbirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felujitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszer( hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetbéség (beépithetd terllet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kdzlekedés
(tébmegkdzlekedés, megalldk, utburkolat), megkdzelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszintu
ellatasi kdzpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények, telekommunikacio.
Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos |étesitmények, dvezet, kilatas, panorama,
szennyez6 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositas szempontjai. funkciévaltasra valé alkalmassag, atépithetbseég,
megoszthatdsag, bdvithetbség.

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsol6do jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értekmédositd tényezék kdzlil az értéket jelentdsen befolyasoldkat tlintettik
fel, és ha arra lehet6ség volt ra, akkor értékmodosité hatasukat szamszerden is meghataroztuk. Az
értékmodositd tényez6k alapjan médositottuk a fajlagos alapértéket.

Végsé érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmébdositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk kézds alapot taldlni a targyi ingatlanok és az
6sszehasonlito ingatlanok kézott méretiik tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
modositanunk kellett az 6sszehasonlité ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor néveltik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettik annak
négyzetméterenkénti arat. A moddositasok (pozitiv-negativ irdnyban) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tébbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése sordan megprébaltunk az 6sszehasonlité ingatlanokat féldrajzi
elhelyezkedéslk szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté
négyzetméterenkénti arat kapjunk, modositanunk kellett az dsszehasonlitd ingatlanok
négyzetméterenkénti arait. Ha egy adott ingatlan jobb foldrajzi elhelyezkedési volt, mint a targyi
ingatlan, akkor csdkkentettik annak négyzetméterenkénti arait. Ha egy ingatlan rosszabb féldrajzi
elhelyezkedésU volt, mint a targyi ingatlan, akkor ndveltiik annak négyzetméterenkénti arait.

A moédositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a région, varoson, vagy kerlleten beldli
elhelyezkedése. Minél jobb elhelyezkedési egy ingatlan annal tébbet ér négyzetméterenként.

Az 6sszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A mbdszer alkalmazasakor altalaban megvalosult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkbzokkel torténd korrekcios dsszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlevé eszkézok
vizsgalata adja az alapot, a becsult értek kialakitasahoz, melynek soran dsszehasonlitast végeztiink
az eladasi-, és a kinalati arak, a hasonlé eszkdzdk korabbi értékesitésének tapasztalatai és a
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vizsgalt eszkdzh6z kapcsolddd lehetdségek kdzott. Az dsszehasonlitd adatok gyUjtésekor a féldrajzi
hatarokat az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régioban nem lelhetd fel megfeleld szamu dsszehasonlitoé adat, ez két irdnyba
vezeti az elemzést:

» egyrészt informaciot ad az adott piac fejletlenségérél, az eszkéz nehezebb eladhatésagat
jellemzi,

» masrészt ki kell terjeszteni az adatgydjtést az orszag hasonlé fejlettségu régidira, illetve a
hasonlé tipusu eszkdzokre..
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9.1.1.

0sszehasonlitds szempontjai

Ingatlan cime:

Kérnyezete:
Jelleg, funkcio:
Ovezeti besorolas:
Adat forrasa:

Adat azonositoja:

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft)
telekméret (m*)

fajlagos ar (Ft/m2)

tulajdonatr. viszonyal/tipusa
kinalat/adasvétel Id6pontja
kinalat/adasvétel miatti korrekcio

korrigalt fajlagos ar (Ft/m2)

ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT

makrokérnyezet

terilet

Ovezeti besorolas
beépithetéség

telepulésen belili elhelyezkedés
forma, alak, oszthatésag, egyéb
kézmivesitettség

telek allapota

bontando épilet
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
Osszes korrekcio:

SULYOZAS

teriilet (m2)

fajlagos atlagar (Ft/m2)

becsilt érték (Ft)
becsiilt érték kerekitve (Ft)

Ertékelend6

3163 Karancssag Iskola

at 30.
lako

beépitetlen terilet

Lf(30%)

895

atlagosnal gyengébb

895 m2

Lf(30%)

30%

szegregatum

temeté kdzelében

kdézbens6 telek

szabalyos

kézm( kozterileten

elhanyagolt

gazos, cserjés

nincs
895
929
831 662
800 000

Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité médszerrel

Ossze
hasonlité -1

3137 Karancsberény

Réakéczi at

laké
beépitetlen terilet
Lf (30%)
Ingatlan.com
Oh 1

2 400 000
2 000
1200
kinalat

2023. marcius
0,90
1080

kedvez6bb
0,95
2000
1,06
Lf (30%)
1,00
hasonlo
1,00
kedvez6bb
0,90
hasonlé
1,00
hasonlé
1,00
kedvez6bb
0,95
hasonlo
1,00
931

9.2. Az ingatlan koltségszamitas alapu érték becslése

Az ingatlanon felépitmény nem talalhaté. igy ezt a médszert nem alkalmaztuk.

Szakvélemény

3163 Karancssag Iskola ut 30. HRSZ: 55

cityform@cityform.hu

Ossze-
hasonlité - 2

3077 Matraverebély
Do6zsa Gyoérgy ut 69

lako

beépitetlen terilet

Lf (30%)
Ingatlan.com
Oh2

1500 000
1438
1043
kinalat

2023. marcius
0,90
939

hasonlo
1,00
1438
1,03
Lf (30%)
1,00
hasonlo
1,00
kedvez6bb
0,90
hasonlé
1,00
kedvez6bb
0,90
kedvezdbb
0,95
kedvezétlenebb
1,10
826

22/19
tel.: 242-22-29

Ossze-
hasonlit6 - 3

3177 Riméc

lakd

beépitetlen terilet

Lf (30%)
Ingatlan.com
Oh3

1850 000
1332
1389
kinalat

2023. marcius
0,90
1250

kedvez6bb
0,95
" 1332
1,02
Lf (30%)
1,00
hasonlo
1,00
kedvez6bb
0,90
hasonlé
1,00
hasonlé
1,00
kedvez6bb
0,95
hasonlo
1,00
1031
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10. Az ingatlan értékelésének 6sszesitése

Esetlinkben a PIACI ERTEKELES moédszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az értékelés
céljanak legjobban ezen értékelési médszer felel meg.

Végsé érték meghatarozasa:
Piaci alapu (forgalmi) érték: 0,8 MFt suly: 100% 0,8 MFt
Hozamszamitason alapulé érték: MFt suly: 0% MFt
Koéltség alapu érték: MFt suly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 0,8 MFt
A szakértbi jelentésben szerepld - 3163 Karancssag Iskola ut 30.
55 hrsz alatti ingatlan(ok) értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2023.03.16 -i fordulénapra, az ingatlan tehermentes val6s piaci
értékét dsszesen: 800 000 - Ft-ban, azaz

Nyolcszazezer
Forint 6sszegben allapitjuk meg.
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11. Zaradék

Jelen értékbecslés kizarélag az alabbi feltételek mellett érvényes:

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbiz6 szolgéltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valdésaghuiségéért semmiféle felelésséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valosnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen mdédon korlatozas ala nem esik.

» Nem vallalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekévetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkezd események vagy kérilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes ujrairéasara.

» A jelentésben szereplé értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondicidékat
tikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzaérté, felelés, ,a j6 gazda gondosségéaval eljaré” tulajdonost
feltételeztink.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhaték olyan rejtett, nem lathaté
vagy féldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épdliletfizikal,
kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara
vonatkozd vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranyu ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjelélt célra készil és kizardlag arra hasznalhato fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemdi felelésséget nem véllalunk.

» Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felelésséget semmiféle kévetkezményként,
véletlenszeriien vagy blintetésként felmerilé veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozoé vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékelé szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt savak, mezbgazdasagi névényvéds szerek, egyes
szigetel6 anyagok jeleniéte jelentésen befolyasolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor
feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhaték az ingatlanon. Amennyiben sziikséges, ez ligyben
a Megrendel6 kételessége kbrnyezetvédelmi szakérté kilén megbizésa.
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12. Mellékletek
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Fhiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:30005/8326/2023

2023.03.08
KARANCSSAG Szektor : 53
Belteriilet 55 helyrajzi szam
3163 KARANCSSAG Iskola ut 30.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mhvelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 895 0.00
ILRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési 1dd: 34478/1993.11.11
jogcim: 1990. évi ILXV. tv.
jogallas: tulajdonos
név: KARANCSSAG KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 3163 KARANCSSAG Kossuth ut 64
torzsszam: 15451268

ILRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 34922/2013.04.25

Onalld szoveges bejegyzés a Jjardsi foldhivatalok illetékességi teriileteinek kijel®dlésérdl
sz616 149/2012. (XII. 28.) VM rendelet alapjdn az ingatlan Adtcsatolva a Balassagyarmati
Jarasi Foldhivataltdl a Salgdtarjani Jaradsi Foldhivatalhoz.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kozigazgatasi hatdésdgi eljards céljabdl kertlt kiadadsra. MaAsra nem haszndlhatd.

TULAJDONILAP VEGE



NOGRAD VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Salgétaijan 3100. Majus 1. at 79/A. Pf.:179.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2023.03.0811:03:44

Helyrajzi szam: KARANCSSAGbelteriilet 55 Megrendelés szam: 7/223/2023
Méretarany: 1: 1000 Térrajzszam: 21404070002023
% 28
26

m k m k

A térképmasolat a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhatd!
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3163 Karancssag

IMtAATI AM PiMP-

fényképek Iskola ut 30.
Datum 2023.03.09 |HRSZ.: 1 55
utcakép Utcakép
£.023 "03. oi
Kérnyezet jobb oldali telekszomszéd

Ingatlan Ingatlan



; 3163 Karancssag
IMt*ATI AM PIMP -

féenyképek Iskola Gt 30.
Datum 2023.03.09 |HRSZ.: 1 55

csatorna az utcaban 8. elektromos aram az utcaban



Magyar Maltai
Szeretetszolgalat

ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

Ingatlan cime:
Hrsz:

3163 Karancssag Iskola ut 32.

2023.03.16
Készitette:

CITY-FORM 2000 KFT
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c
tei: 242-2229 fax: 242-22-11
E-mail: cityform@cityform.hu
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1. Ingatlan 0sszesitett értékelési lapja

Megbizé neve: Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany
Ingatlan cime: 3163 Karancsséag Iskola ut 32.
Természetben: 3163 Karancssag Iskola ut 32.

Hrsz: " 56

ingatlan tipusa: Kivett beépitetlen tertlet

Ertékelés tipusa:
Forgalmi érték megallapitasa a Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany részére.

Ertékelt jog: Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 11

Jelenlegi késziiltsége: 100%

Telek teriilete: 895 mA

Felépitmény netto teriilete: m*

Helyszini szemle datuma 2023.03.09

Ertékelés hatarnapja: 2023.03.16

Ertékelés érvényessége: 2023.09.12 (180 nap)
Szakvéleményt készitette: Bors Gabor
Engedélyszama: 07028/2014

Ertékelés dsszesitett eredménye:
Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulé forgalmi érték

F6 modszer 800 000 ,- Ft
Hozam alapu érték

Nem alkalmazott ,-Ft
Koéltség alapu érték

Nem alkalmazott ,-Ft
Osszesitett érték: 800 000 Ft

azaz Nyolcszazezer Forint

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhaté, hogy az
értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladé k6zott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és

a felek tisztdban vannak az 6sszes vonatkoz6 ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”
AzAFA-taltalom atérvényi eldirasoknak megfeleléen. Az értékelé az ligyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.
City-form 2000 Ktt

Budapest, 2023.03.16 .
'ATrrty. T-ArT/" '

Készitette: Ellendrizte:
[ ]
uv.
Bors Gabor Del’ Medico Rossinelli Andrea
ingatlan értékbecsld Ugyvezet6
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1.1. Osszegzés

Vizsgalatunk targya Nograd megyében, Karancssag teleplilésen, a kézponttdl északra esd Iskola
uton talalhatd, természetben az Iskola ut 32. szam alatt. Kérnyezetében jellemzéen lakéingatlanok,
beépitetlen terlletek és a temetd talalhato, a teleplilés szegregatuma. Megkdzelithetd a 22-es féut
felél a Paloc ut, Iskola ut aszfaltozott utvonalon. Témegkdzlekedéssel elérhetd tavolsagi busszal, a
legkdzelebbi megalld kb. 300 méteren belll elérhetd.

Az ingatlan 895 m? térmértékd, sik felszin(i, szabalyos négyzet alaku kdzbensé telek felépitmény
nélkdl. A hatalyos szabalyozas szerint a terllet dvezeti besorolasa ,Lf” jeld, falusias lakéterilet, ahol
a beépités modja oldalhataron allé beépités; minimum telekméret: kialakult; beépités mértéke 30%

A telekre a kézml(ivek nincsenek bevezetve, a telek elétt az utcaban viszont az ésszes kézmu (viz,
gaz, elektromos aram, csatorna) megtalalhato. Az elektromos aram is a telek elétt elhalad, viszont
ezt az E-kézm( térkép nem jeldli.

Korlatozé feltételek:

» A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és helyszini méréseink alapjan az
ingatlan kissé nehézkesen, de beazonosithato, mivel az egymas mellett elhelyezkedd telkek
nincsenek keritéssel elvalasztva egymastél és a természetben hazszam jelélés sincs.

» Kornyezetszennyezé hatas nem vélelmezhetd.

» A megallapitott értékek per-, teher-, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban
is szabalyozott ingatlanokra vonatkoznak.

» Ezen értéktanusitvanyban szereplé értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok)
esetében 180 napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkivlli természeti és gazdasagi
események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatésagi, fizikai
kérnyezetében lényeges valtozas nem térténik. Az érvényességi idén tul a hatalyossagi
kiterjesztésének igényekor azt felll kell vizsgalni, illetve aktualizalni kell.

» Az értékeld altal meghatarozott érték semmilyen 6sszefliggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbiz6é személyes szempontjai,
szakérté mindettdl fuggetlendl allapitotta meg fenti értéket.

» Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizarblag szakmai szempontok
szerint kerlltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek
korlatozzak.
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2. El6zmény

A Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany (1125 Budapest, Szarvas Gabor ut 58-60.)
megbizta a City-Form 2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 3163 Karancssag Iskola
ut 32. (HRSZ: 56) alatti kivett beépitetlen teriilet megnevezési ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
értékelésével.

3. Szakértéi szemle

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét
€s az ezzel Osszefliggd koérnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szlikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl.

A 2023.03.09-én megtartott helyszini szemlén a tulajdonost, Karancssag Kézség
Onkormanyzatat a jegyzé ar képviselte.

A szakeértbi szemle soran:
» bejartuk az ingatlant, megtekintettik, megallapitottuk és rogzitettlik allapotat
» szlUkség szerinti méréseket végeztink a rendelkezéslinkre bocsatott dokumentumok
ellendrzése céljabdl
» tanulmanyoztuk az ingatlan kdrnyezetét
» fényképfelvételeket készitettlink, melyek a mellékletben megtalalhaték

Az értékelés folyaman felhasznalt, az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
» Tulajdoni lap masolat
» Térképmasolat
> Fotdk

4. Az értékelés modszertani alapijai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterllet elhelyezkedését, kbrnyezetét, ingatlan-nyilvantartasi
adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, mlszaki, szerkezeti részleteit (az
épulletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az éplilet gépészeti rendszere), mlszaki allapotat, stb.
Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkézdk hasznalhatésagi, eladhatoésagi jellemzbinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsilhetd az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kévetkezékben
ezen informacidkat ismertetjik.

Az értékelésnél alkalmazott moédszerek, alapelvek
Egy eszkdz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhato:
+ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
+ koéltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertld koltségeinek kuldnbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz
jévedelemtermelé képességét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatdban képzd6dd, szabad
rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerdsitjuk, amely kifejezi az eszkdznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képzddd 6sszes, szabadon felhasznalhatd
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pénzmennyiség alatt azt az évente képzddd készpénzmennyiséget értjik, mely az adbdzas elbtt
fennmarad6é eredmény és az amortizaciéo 6sszegébél a szikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értékelés megkdzelitésének Iényege, hogy a korlltekintd vasarlé nem fizet tobbet
a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy eléallitasi koéltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az eszkéz
Ujraelballitasi koltségébél levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbél
szarmazd értékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a fdldterllet forgalmi
értékelésen alapuld értékét.

Az yjraelballitasi koltség a hasonlé vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a modszer altalaban az uj épitésd, vagy kuldnleges célu eszkdzok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalosult, konkrét és jol ismert Uigyletek arainak a vizsgalt esetre
valb kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran, a piacon a kézelmultban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és 6sszehasonlitjuk az értékelés
targyat képezb vagyontarggyal. Az ésszehasonlitas soran a kévetkezd, a piacot meghatarozé
tényezdbket vessziik figyelembe:

» a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjik a potencialis felhasznalok jellemzéit (szamuk,
vasarlo erejuk, izléslk, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkézdkre ésszpontositunk,
melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhazasi fazisban
vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kézll a vizsgalt eszkdz aranak valtozasat
okozhatja,

» a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressiik, melyet egy hasonléan
hasznosithatd helyettesité eszkbzért fizetnének a vasarlok,

» az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkbézOk egymashoz valé viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozé
éplletek, az elhelyezkedéshez kapcsolédd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szlUkséges berendezések szama, kiszolgald eszkdzok, stb.),

» a kullsé hatasok szamszerUsitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a
gazdasagi depresszié hatasat, a varhaté kilatasokat, a terlleti elhelyezkedést, az
énkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldtertlet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kdzil a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kérzetben végzink
O6sszehasonlitasokat, amelyek kbzbs elemeket és hasonld piaci lehetbéségeket tartalmaznak.
Kdzvetlen 6sszehasonlitdsra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat vesziink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé terlleteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 moédszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési médszer felel meg.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, kérilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és régzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkoz adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitdas soran az értéket felbecsiljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kdvetkeztetés, amely alatdmasztdé adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrél ad véleményt.

Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.
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Az értékmegallapitd becsullt értéket kd6zdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.
Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kdvetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitdé személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitdsanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.
Az értéket altalaban négy, egymassal O0sszefliggd gazdasagi tényez§ teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloeré.
E négy tényezd koélcsdnds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.
Az érték-megallapitas célja legtdbbszdr az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy
egy érdekelt vevs és egy érdekelt eladé k6zo6tt gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél
mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudatdban van az ésszes vonatkozdé ténynek, a
jogegyenléség alapjan.’
A fentiek, valamint az EVS 2022 alapjan a piaci érték azt a piaci aratjelenti, amely dsszegért egy
vagyontargyban val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatdéan eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

> az eladd6 hajlandé az eladéasra,

> atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

> avagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,

> atlagostdl eltérd, specialis vevoi kiilon ajanlat figyelembevételére, nem keril sor.
Az értékelés soran a Megbizé altal kijel6lt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli médszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.
A vagyonértékelésnél els6sorban a piac értékitéletét vettiik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél sajat adatbazisunkbdl és ingatlanos hirdetési portalok
adataibdl, illetve kulénbdzd értékesitési és értékesithetdségi informacidkbdl jutottunk.
Vizsgaltuk a megfeleld piaci terlleteket, 6sszegyjtéttik a vonatkozd adatokat, kivalasztottuk a
megfelelé vizsgéalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itél6képességlink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.
Az értékelésnél nagyban tédmaszkodtunk a Megbizé szakembereitél kapott adatokra,
informacidkra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellenériztuk.
Az értékelés soran a megtekintés Idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozo értéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos
szabalyokat, elbirasokat, kulénds tekintettel a tédbbszér moddositott 25/1997. (Vili. 1.) PM
rendeletre, mely a termé6féldnek nem minésild ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé médszertani elvekrdl szdl.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informaciés dnrendelkezési jogrél és
az Informaciészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) atermészetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen
adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél sz616
jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

A kdvetkez6kben az eaves vaqvonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk le:
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Eszkdzdk forgalmi értékelése
Az ingatlan a foldterllet a maga fizikai mivoltdban és a foldhéz kapcsoldédd tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elImozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kételezettséget magaban foglal.
A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemzdi geogréfiai, jogi, szociolégiai, valamint
kézgazdasagi szempontbél vizsgalhatdk, azaz
» minden kérulhatarolt foldterlletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,
» afold fizikai szempontbél mozdulatlan,
» aféld maradando, azaz a tartés javak kézé tartozik,
» arendelkezésre allé féldallomany véges,
» aféld az emberek szamara hasznos.
A foldterllet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingatlanértékelés
szempontjabdél, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy reagalnak ezekre a
sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak éket.
Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal 6sszehasonlitd modszert alkalmaztunk. Ez abbél
all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve (terlleti
elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kdézmdlvesitettség stb.) 1 m? terlletre (beépitett ingatlan
esetében a felépitmények hasznos teriletére, féldterllet esetében a tulajdoni lap szerinti terlletre)
vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettlk a telek beépitettségének
mértékét is. A fajlagos becsult érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kérnyezetében
felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a
jelenlegitdl eltérd hasznositas lehetéségeit, a kdzmdivekkel vald ellatottsagat, a kdzellatottsag
szinvonalat, a terllet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterllet ndvényzeti
viszonyait, azok gondozottsagat.
A foldterllettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolddd jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsllt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsilt
értéken beldl.
A telek értékét a hasonlé adottsagu, Ures foldterliletek dsszehasonlitdé adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsol6do kézmdivek, kilén nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.
A felépitmények esetében a megosztast a fdbb mlszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén ésszehasonlité médszerrel
ellenbriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a mdszaki allapotat,
kézmdivekkel valé ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegu Iétesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettlk.
Az ingatlan esetében a kdvetkezd fébb érték-meghatarozé tényezdbket vizsgaltuk:
Az épllet: - életkora,
- épitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
- alapterilete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,
- esetleges felujitasok idépontja és miiszaki tartalma,
- karbantartottsaga stb.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok

3163 Karancssag Iskola at 32. Belteriilet
Helyrajzi szam: 56
l. rész

Teriilet megnevezése: Kivett beépitetlen terdilet
Terulete: 895 m?
Il. rész

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: KARANCSSAG KOZSEG ONKORMANYZATA
lll. rész

1. bejegyzé hatarozat, érkezési idd: 34922/2013.04.25

Onallé széveges bejegyzés a jarasi féldhivatalok illetékességi teriileteinek kijeldlésérél sz616
149/2012. (XII. 28.) VM rendelet alapjan az ingatlan atcsatolva a Balassagyarmati

Jarasi Féldhivataltél a Salgétarjani Jarasi Féldhivatalhoz.

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt e-hiteles tulajdoni lapok
birtokaban végeztik az értékelést. Jogi Ugyekben allast nem foglaltunk.

5.1. Ingatlan-nyilvantartasi és jogi megjegyzések

- A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és helyszini méréseink alapjan az
ingatlan kissé nehézkesen, de beazonosithat6, mivel az egymas mellett elhelyezkedd telkek
nincsenek keritéssel elvalasztva egymastél és a természetben hazszam jeldlés nincs.
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6. Az ingatlan altalanos jellemzdi

Telepiilés neve:

Telepiilés leirasa:

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Koérnyezete:

Megkozelithetésége:
Tomegkozlekedési eszk6zok:

Utca burkolata:
Infrastruktura:

Ertékbefolyasolé kornyezeti
tényezék:

6.1. A telekjellemzése

Karancssag

Népesség: 1302 f6 Terdlet:8,09 km”

Karancssag koézség Nograd varmegye Salgoétarjani
jarasaban talalhat6. Salgoétarjantdl északnyugatra,
Szalmatercs, Sagujfalu, Karancskeszi és
Nogradmegyer kozt fekszik. Eszakkelet felél a Karancs
hegység, délr6l a Cserhat vonulatai szegélyezik. A
Novohrad-Négrad UNESCO Globalis Geopark
telepllése. Csak kdzuton érhetd el, 22-es féuton, amely a
belterlletének déli széle mellett halad el. 2001-ben a
telepllés lakossaganak 77%-a magyar, 23%-a cigany
nemzetiséglnek vallotta magéat. A 2011-es népszamlalas
sordn a lakosok 93,1%-a magyarnak, 51,7% ciganynak,
0,2% romannak mondta magat (a kettés identitdsok miatt
a végdsszeg nagyobb lehet 100%-nal).

Vizsgdlatunk targya a telepuléskézponttdl északi
iranyban talalhato.

Koérnyezetében jellemz&en lakdingatlanok, beépitetlen
terlletek és a temetd talalhaté, a telepllés
szegregatuma.

Megkozelithetd a 22-es féut feldél a Paldc ut. Iskola ut
aszfaltozott utvonalon.

Tomegkozlekedéssel elérhet§ tavolsadgi busszal, a
legkdzelebbi megallé kb. 300 méteren belll elérhet6.
Aszfalt

Atlagos ellatottsag (iskola, évoda, gyogyszertar, orvosi
rendeld, bolt, posta van a telepiilésen)

Telepulésen belili elhelyezkedése, temetd kdzelsége
értékcsokkentd hatasu

Az ingatlan 895 m2 térmértékii, sik felszinli, Eszak-Dél-i tajolasu, szabalyos négyzet alaku,
koztertlet kapcsolattal rendelkez8, kdézbensé telek, felépitmény nélklli. Az ingatlan kdérnyezete;
nyugati iranyban a szomszéd telek kivételével csalddi hazak. Keleti irAanyban beépitetlen telkek
talalhatdéak. A hatalyos szabalyozas szerint a terllet 6vezeti besorolasa ,Lf jell, falusias lakoterulet,
ahol a beépités maodja oldalhataron allé beépités; min. telekméret: kialakult; beépités mértéke 30%,

legnagyobb éplletmagassag 4,5 m.

A terllet gondozatlan, az elburjanzott cserjék miatt korrekciét hasznaltunk a telek értékének

meghatarozasanal.

Szakvélemény

3163 Karancssag Iskola ut 32. HRSZ: 56



CITY-FORM 2000 KFT. 22/11
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

fskoiax {jt

29/2 12V2i i 1
3 ~ 11S/4ani?2T* »

T-4 -7 - -Alrrg.-
A telekre a kézmilvek nincsenek bevezetve, a telek el6tt az utcaban viszont az 6sszes kdézmi (viz,
gaz, elektromos aram, csatorna) megtalalhaté. Az elektromos aram is a telek el6tt elhalad, viszont
ezt az E-kdzm térkép nem jeldli.

Koézmiivek:

Viz utcaban van, az ingatlanon nincs
Villany utcaban van, az ingatlanon nincs
Gaz utcaban van, az ingatlanon nincs
Csatorna utcaban van, az ingatlanon nincs

Az ekozmu.e-epites.hu alapjan.
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Az ingatlan telepulésen bellli elhelyezkedését a kdvetkez6 abra mutatja:

hckola ul'

Ki'iherceq Tiliz- esi
Mvjnkavedetmi Kft

m
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6.2. Epiilet(ek) altalanos jellemzdi
Az ingatlanon felépitmény nem fellelheté.
6.3. Terulet kimutatas

7. Hasznositas

Aktualis hasznositas:
Az ingatlan jelenleg nem hasznositott.

Alternativ hasznalat:
Az ingatlan elhelyezkedése els8dlegesen a lakdingatlan épitésére teszi alkalmassa.

7.1. Ertékbefolyasolé tényezék

Az ingatlan értékndveld, értékcsokkentd tényez6it SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk, melynek
soran az adott eszkdzt értékeltiik a jellemzd erésségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses),
lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabdl.

Az er6sségek és gyengeségek belsé tényezbdk, ezért befolyasolni tudjuk 8ket, azonban a veszélyek

és a lehet6ségek, olyan kils6 adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.
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EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
természeti kérnyezet alacsony presztizsértéku tertlet
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
lakdingatlan épitése értékesithetésége nehézkes

A fenti tényezdk mérlegelésével a kdvetkezb célok és tevékenységek hatarozhatdék meg:

+ Célok: Lakoéplilet épitése
+ Tevékenységek: Telek pontos kimérése, elburjanzott névények levagasa.

8. Ingatlanpiaci elemzés

Milyen éve lesz az ingatlanpiacnak 2023-ban? Jéhet-e jelentésebb aresés?

Az ingatlanpiacra jelenleg szamos negativ tényezd hat. llyen példaul a nemzetk6zi energiahelyzet,
a nehezebb gazdasagi kérnyezet, a 2023 soran varhatéan csdkkend realbérek, valamint a
meredeken emelked® kamatkdrnyezet és ezaltal visszaesd hitelezés. A kedvezdtlenebb kilatasok
€s a magasabb kétvényhozamok miatt az ingatlanpiaci befektetéi aktivitas is csdkkenhet. Mindez az
ingatlanarak mérséklédését vetiti elére 10 éves massziv aremelkedést kdvetben. Rendszerszinten
azonban nincsenek rakényszeritve a lakastulajdonosok az értékesitésre, igy a kereslet
gyengulésével parhuzamosan lecstkkenhet a tranzakciészam. Aki viszont gyorsan akar eladni,
féleg nagy méretd, korszerdtlen ingatlant, az nagyobb alkura is kényszerilhet.

A magasabb energiaarak és lizemanyagarak egyarant romboljak a fizetéképes keresletet.

Az idei évben a béremelkedés temét varhatdéan meghaladé inflacié a realbérek csékkenéséhez
vezet. Emellett az elmult hénapokban mért 45 szazalékhoz kdzeli élelmiszerinflacié érdemben
megemeli az inflacids érzetet és varakozasokat.

A munkaerdpiac dsszességében ellenalld, azonban a foglalkoztatottsag és a nemzetgazdasagi
szinten ledolgozott éraszam enyhe mérsékliédése varhato.

Kevesebb juthat lakasvasarlasra. A haztartasok évatosabba valhatnak és elhalaszthatjak az
ingatlanvasarlast. A kereslet gyengulése visszahuzza az ingatlanarakat is.

Hitelpiac

A 10 szazalék kérnyezetébe, illetve felé emelkedd jelzaloghitelkamatok kdvetkeztében gyengll a
hitelkereslet.

Az U] hiteleknél megugré havi térlesztérészleteket kevesebben tudjak bevallalni, illetve az aktualis
szabalyozas sem engedi a jévedelemhez képesti tulzott eladésodast.

Ezenfelll a bankok is szigoritanak a hitelezési feltételeken, ami szintén visszafogja a hitelfolydsitasi
aktivitast.

A jelzaloghitelkamatok révidtavon stagnalhatnak vagy kismértékben emelkedhetnek. Varhatdéan
2023 masodik felétdl indulhat meg egy fokozatos csékkenés a kamatkdrnyezetben.

Ezaltal a hitelkereslet is mérsékeltebb lehet 2023 soran. Ez a faktor szintén visszafoghatja az
ingatlanpiaci aremelkedést.

Befektetdi kereslet

Az ingatlanpiacot dvezé kockazatok és szamos vonzd alternativ befektetési lehetéség miatt a
befektetbi kereslet visszafogottan alakulhat a lakaspiacon.

A lakossagi allampapirokkal példaul 10 szazalék feletti varhaté hozamok érheték el. Az
inflaciokovetd Prémium Magyar Allampapir futamidejének elsé két évében 35 szazalék kordli
varhaté hozammal kecsegtet.

Ezzel szemben egy ingatlan megvasarlasan és kiadasan realizalhaté brutté éves hozam 3,5
szazalék koérll alakul. Ez két év alatt 7 szazalék, amely durvan az egyétdéde az inflacidkdvetd
allampapir hozamanak.
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Az ingatlanbefektetések esetében az ingatlanarak véltozdsa is befolyasolja a fenti 3,5 szdzalékos
éves hozamot, amely a kiadasbdl keletkezik.

Koézel 10 éves massziv ingatlanpiaci aremelkedés utan a jelenlegi nehezebb gazdasagi
kérnyezetben benne lehet némi negativ arkorrekcié. Nagy Utemi aremelkedésnek minden esetre
csekélyebb az esélye.

Nominalis és real MNB-lakasarindex és a KSH lakasarindexei
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Befektet6i szemmel tehat a mostani arszinteken nem tlnik hatalmas Uzletnek lakast vasarolni és
kiadni. Ez szintén a kereslet mérséklédésének irdnyaba mutat.

Minek csdékkenhet az ara?

A gyengébb ingatlanpiaci kereslet az egész piacra kihat, azonban vannak olyan szegmensek,
melyek jelenleg kevésbé vonzdak, igy esetikben nagyobb lehet a negativ arkorrekcio.

A magasabb energiaarak és felujitasi kdltségek miatt a nagyobb méretli, korszeritlen, felujitandé
lakasok és hazak esetében a legnagyobb az aresés kockazata. Ebben a kategéridban nyulhatnak
ki a legjobban az értékesitési idék, ezaltal itt alakulhat ki a legnagyobb tulkinalat.

Ha tehat egy tulajdonos ilyen tipusu ingatlant akar eladni, akkor varhatéan nagyobb alkuval kell
szamolnia. Ezzel szemben a felijitott, energiahatékony és kisebb méretl otthonok értékallébbak
lehetnek.

Osszességében azonban rendszerszinten nincsenek rakényszeritve a lakastulajdonosok az
értékesitésre, igy a kereslet gyengulésével parhuzamosan lecsékkenhet a tranzakciészdm az egész
piacon.

Aki viszont gyorsan akar eladni vagy nagyméretli, korszeriiién ingatlant értékesitene, annak j6
eséllyel nagyobb alkuval kell szamolnia.

forras: https://novekedes.hu/elemzesek/milven-eve-lesz-az-ingatlanpiacnak-2023-ban-iohet-e-
ielentosebb-areses
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9. Az értékelés modszere

Az alkalmazandé modszer kivalasztasanal meghatarozd az ingatlan jelenlegi, és a jévében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkciéja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idépontjaban fennallé ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhaté-e. A létesitmény piaci
értékének meghatarozasahoz a lehetséges modszerek kézll az 6sszehasonlité adatokon alapulé
értékelés alkalmazasa a legcélszerlbb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos dsszehasonlitd
adat all rendelkezésre. Ennek soran dsszehasonlitd adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasolé
tényezdit figyelembe véve becsllhetd meg a piaci érték.

A végsbd érték meghatarozasa soran abbdél az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bdvebb
informacidk, az adott piac miikédési sajatossagai alapjan megbizhatébbnak tekintiink, és ezt az
értéket szikség szerint korrigaljuk a masik médszerrel kapott érték figyelembevételével.

9.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés
A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ugyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval tortént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 I1épései a kdvetkezbk voltak:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazoé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltéré szélsé
értékeket az elemzés soran figyelmen kivil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertik, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk dssze, illetve a kllénbdzd
értékformak és jogok kozoétt korrekcids tényezbket alkalmaztunk. Az 6sszehasonlité adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkil vettiik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitdo adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.
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Ertékmodosité tényezék elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmoddositd  tényezdk
figyelembevételével tortént. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezb vettlnk fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmédositd
tényezbk kdzll az alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:

Mdszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriletek: brutté és nettd terilletek
megszokottol eltéré nagysaga, alapozas maédja, f6 teherhord6 szerkezetek megoldasai, kézbensd
és zaréfédémek megoldasai, tetbszerkezet kialakitasa, hatarolé szerkezetek és nyilaszarok,
burkolatok minbésége, értéke, szakipari munkak, éplletgépészet, felszereltség, mindség,
szolgaltatasok, épulettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsé elrendezés, komfortfokozat,
mulemléki védettséq, vizbazisvédelmi védbdvezet, egyéb épitészeti elbirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felujitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszer(i hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetdség (beépithetd terlilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kdzlekedés
(tdbmegkdzlekedés, megalldk, utburkolat), megkdzelithetdség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszintu
ellatasi kdzpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények, telekommunikacio.
Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos |étesitmények, dvezet, kilatas, panorama,
szennyez6 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositas szempontjai. funkciévaltasra valé alkalmassag, atépithetéseég,
megoszthatdsag, bdvithetbség.

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsol6do jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értekmédositd tényezdk kdzlil az értéket jelentdsen befolyasoldkat tlintettik
fel, és ha arra lehet6ség volt ra, akkor értékmodosité hatasukat szamszerten is meghataroztuk. Az
értékmodositd tényezbk alapjan médositottuk a fajlagos alapértéket.

Végsé érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk kézds alapot taldlni a targyi ingatlanok és az
6sszehasonlito ingatlanok kézott méretiik tekintetében.

Ennek megfelelden, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
mobdositanunk kellett az 6sszehasonlité ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor néveltik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettik annak
négyzetméterenkénti arat. A moddositasok (pozitiv-negativ irdnyban) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tébbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése sordn megprébaltunk az 6sszehasonlitd ingatlanokat fdldrajzi
elhelyezkedéslk szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté
négyzetméterenkénti arat kapjunk, modositanunk kellett az dsszehasonlitd ingatlanok
négyzetméterenkénti arait. Ha egy adott ingatlan jobb féldrajzi elhelyezkedési volt, mint a targyi
ingatlan, akkor csdkkentettiik annak négyzetméterenkénti arait. Ha egy ingatlan rosszabb féldrajzi
elhelyezkedésU volt, mint a targyi ingatlan, akkor ndveltiik annak négyzetméterenkénti arait.
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A moédositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a région, varoson, vagy kerlleten beldli
elhelyezkedése. Minél jobb elhelyezkedési egy ingatlan annal tébbet ér négyzetméterenként.

Az 6sszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A mbdszer alkalmazasakor altalaban megvalosult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkbzokkel torténd korrekcios dsszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlevd eszkézok
vizsgalata adja az alapot, a becsult értek kialakitasahoz, melynek soran dsszehasonlitast végeztiink
az eladasi-, és a kinalati arak, a hasonlé eszkdzdk korabbi értékesitésének tapasztalatai és a
vizsgalt eszkdzh6z kapcsolddd lehetdségek kdzott. Az dsszehasonlitdé adatok gydjtésekor a féldrajzi
hatarokat az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régioban nem lelhetd fel megfeleld szamu dsszehasonlitoé adat, ez két irdnyba
vezeti az elemzést:

» egyrészt informaciot ad az adott piac fejletlenségérdl, az eszkéz nehezebb eladhatésagat
jellemzi,

» masrészt ki kell terjeszteni az adatgyUjtést az orszag hasonlé fejlettségul régidira, illetve a
hasonlé tipusu eszkdzokre..
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9.1.1. Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlit6 moédszerrel
M " L . . Ossze Ossze- Ossze-
Osszehasonlitds szempontjai Ertékelendé hasonlité -1 hasonlits - 2 hasonlits - 3

Ingatlan cime:

Kérnyezete:

Jelleg, funkcid:

3163 Karancssag
Iskola Ut 32.

lako

beépitetlen terilet

3137 Karancsberény

Rakéczi ut

lakd

beépitetlen terilet

3077 Matraverebély
Dézsa Gyodrgy ut 69

lako

beépitetlen terilet

3177 Riméc

lako

beépitetlen terilet

Ovezeti besorolas: Lf(30%) Lf (30%) Lf (30%) Lf (30%)
Adatforrasa: Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
Adat azonositéja: 8h 1 Oh2 6h 3
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 2 400 000 1500 000 1850 000
telekméret (m*) 895 2 000 1438 1332
fajlagos ar (Ft/m2) 1200 1043 1389
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat

kinalat/adasvétel Idépontja

2023. marcius

2023. marcius

2023. marcius

kinalat/adasvétel miatti korrekcio 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1080 939 1250
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
makrokdérnyezet atlagosnal gyengébb kedvezébb hasonlo kedvez6bb
0,95 1,00 0,95
terilet 895 m2 2000 1438 1332
1,06 1,03 1,02
O6vezeti besorolas Lf(30%) Lf (30%) Lf (30%) Lf (30%)
1,00 1,00 1,00
beépithetéség 30% hasonlo hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
telepllésen belili elhelyezkedés szegregatum kedvezébb kedvez6bb kedvez6bb
temetd kdzelében 0,90 0,90 0,90
forma, alak, oszthatésag, egyéb kdézbensd telek hasonlé hasonlo hasonlo
szabalyos 1,00 1,00 1,00
kézmivesitettség kézm kozterlleten hasonlé kedvez6bb hasonlo
1,00 0,90 1,00
telek allapota elhanyagolt kedvezébb kedvez6bb kedvez6bb
gazos, cserjés 0,95 0,95 0,95
bontando épillet nincs hasonlé kedvezdétlenebb hasonlo
1,00 1,10 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 931 826 1031
Osszes korrekcio:
SULYOZAS
terilet (m2) 895
fajlagos atlagar (Ft/m2) 929
becsilt érték (Ft) 831 662
becsilt érték kerekitve (Ft) 800 000

9.2. Az ingatlan koltségszamitas alapu érték becslése

Az ingatlanon felépitmény nem talalhaté. igy ezt a médszert nem alkalmaztuk.
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10. Az ingatlan értékelésének 6sszesitése

Esetlinkben a PIACI ERTEKELES moédszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az értékelés
céljanak legjobban ezen értékelési médszer felel meg.

Végsd érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 0,8 MFt sualy: 100% 0,8 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: MFt saly: 0% MFt
Koltség alapu érték: MFt saly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 0,8 MFt
A szakértéi jelentésben szerepl6 - 3163 Karancssag Iskola Gt 32.
56 hrsz alatti ingatlan(ok) értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2023.03.16 -i fordulénapra, azingatlan tehermentes valés piaci
értékét dsszesen: 800 000 ,- Ft-ban, azaz

Nyolcszazezer
Forint 6sszegben allapitjuk meg.
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11. Zaradék

Jelen értékbecslés kizarélag az alabbi feltételek mellett érvényes:

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbiz6 szolgéltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valdésaghuiségéért semmiféle felelésséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valosnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen mdédon korlatozas ala nem esik.

» Nem vallalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekévetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkezd események vagy kérilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes ujrairéasara.

» A jelentésben szereplé értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondicidékat
tikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzaérté, felelés, ,a j6 gazda gondosségéaval eljaré” tulajdonost
feltételeztink.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhaték olyan rejtett, nem lathaté
vagy féldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épdliletfizikal,
kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara
vonatkozd vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranyu ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjelélt célra készil és kizardlag arra hasznalhato fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemdi felelésséget nem véllalunk.

» Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felelésséget semmiféle kévetkezményként,
véletlenszeriien vagy blintetésként felmerilé veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozoé vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékelé szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt savak, mezbgazdasagi névényvéds szerek, egyes
szigetel6 anyagok jeleniéte jelentésen befolyasolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor
feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhaték az ingatlanon. Amennyiben sziikséges, ez ligyben
a Megrendel6 kételessége kbrnyezetvédelmi szakérté kilén megbizésa.
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12. Mellékletek
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NOGRAD VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Salgétarjan 3100. Majus 1. ut 79/A. Pf.:179. Oldal: 1/1

Fhiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:30005/8329/2023

2023.03.08
KARANCSSAG Szektor : 53
Belteriilet 56 helyrajzi szam
3163 KARANCSSAG Iskola ut 32.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mhvelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 895 0.00
ILRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési 1dd: 34478/1993.11.11
jogcim: 1990. évi ILXV. tv.
jogallas: tulajdonos
név: KARANCSSAG KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 3163 KARANCSSAG Kossuth ut 64
torzsszam: 15451268

ILRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 34922/2013.04.25

Onalld szoveges bejegyzés a Jjardsi foldhivatalok illetékességi teriileteinek kijel®dlésérdl
sz616 149/2012. (XII. 28.) VM rendelet alapjdn az ingatlan Adtcsatolva a Balassagyarmati
Jarasi Foldhivataltdl a Salgdtarjani Jaradsi Foldhivatalhoz.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kozigazgatasi hatdésdgi eljards céljabdl kertlt kiadadsra. MaAsra nem haszndlhatd.

TULAJDONILAP VEGE



NOGRAD VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Salgétaijan 3100. Majus 1 Gt 79/A. Pf:179.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

Helyrajzi szam: KARANCSSAGbelteriilet 56

Méretarany: 1: 1000

26

m k

m k .
27/2 mi»

m k m k

2023.03.0811:04:16

Megrendelés szam: 7/224/2023

Térrajzszam:

26 28

m k m k

rendels A-B

21404100002023

m k

m k

m k

A térképmasolat a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhatod!
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Magyar Maltai
Szeretetszolgalat

ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

Ingatlan cime:
Hrsz:

3163 Karancssag Iskola ut 34.

2023.03.16
Készitette:

CITY-FORM 2000 KFT
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c
tei: 242-2229 fax: 242-22-11
E-mail: cityform@cityform.hu
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1. Ingatlan 0sszesitett értékelési lapja

Megbizé neve: Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany
Ingatlan cime: 3163 Karancsséag Iskola ut 34.
Természetben: 3163 Karancssag Iskola ut 34.

Hrsz: ' 57

ingatlan tipusa: Kivett beépitetlen tertlet

Ertékelés tipusa:
Forgalmi érték megallapitasa a Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany részére.

Ertékelt jog: Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 11

Jelenlegi késziiltsége: 100%

Telek teriilete: 895 mA

Felépitmény netto teriilete: m*

Helyszini szemle datuma 2023.03.09

Ertékelés hatarnapja: 2023.03.16

Ertékelés érvényessége: 2023.09.12 (180 nap)
Szakvéleményt készitette: Bors Gabor
Engedélyszama: 07028/2014

Ertékelés dsszesitett eredménye:
Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulé forgalmi érték

F6 modszer 800 000 ,- Ft
Hozam alapu érték

Nem alkalmazott ,-Ft
Koéltség alapu érték

Nem alkalmazott ,-Ft
Osszesitett érték: 800 000 Ft

azaz Nyolcszazezer Forint

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhaté, hogy az
értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladé k6zott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és

a felek tisztdban vannak az 6sszes vonatkoz6 ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

AzAFA-taltalom atérvényi eléirasoknak megfeleléen. Az értékelé az ligyfél adé-alanyisdgatnem vizsgalta.
ciiy-fom> 2000 Kk

Budapest, 2023.03.16

r 'ac
Készitette: Ellendrizte:
Uv.
Bors Gabor Del’ Medico Rossinelli Andrea
ingatlan értékbecsld Ugyvezet6
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1.1. Osszegzés

Vizsgalatunk targya Nograd megyében, Karancssag teleplilésen, a kézponttdl északra esd Iskola
uton talalhatd, természetben az Iskola ut 34. szam alatt. Kérnyezetében jellemzéen lakéingatlanok,
beépitetlen terlletek és a temetd talalhato, a teleplilés szegregatuma. Megkdzelithetd a 22-es féut
felél a Paloc ut, Iskola ut aszfaltozott utvonalon. Témegkdzlekedéssel elérhetd tavolsagi busszal, a
legkdzelebbi megalld kb. 300 méteren belll elérhetd.

Az ingatlan 895 m? térmértékd, sik felszin(i, szabalyos négyzet alaku kdzbensé telek felépitmény
nélkdl. A hatalyos szabalyozas szerint a terllet dvezeti besorolasa ,Lf” jeld, falusias lakéterilet, ahol
a beépités modja oldalhataron allé beépités; minimum telekméret: kialakult; beépités mértéke 30%

A telekre a kézml(ivek nincsenek bevezetve, a telek elétt az utcaban viszont az ésszes kézmu (viz,
gaz, elektromos aram, csatorna) megtalalhato. Az elektromos aram is a telek elétt elhalad, viszont
ezt az E-kézm( térkép nem jeldli.

Korlatozé feltételek:

» A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és helyszini méréseink alapjan az
ingatlan kissé nehézkesen, de beazonosithato, mivel az egymas mellett elhelyezkedd telkek
nincsenek keritéssel elvalasztva egymastél és a természetben hazszam jelélés sincs.

» Kornyezetszennyezé hatas nem vélelmezhetd.

» A megallapitott értékek per-, teher-, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban
is szabalyozott ingatlanokra vonatkoznak.

» Ezen értéktanusitvanyban szereplé értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok)
esetében 180 napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkivlli természeti és gazdasagi
események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatésagi, fizikai
kérnyezetében lényeges valtozas nem térténik. Az érvényességi idén tul a hatalyossagi
kiterjesztésének igényekor azt felll kell vizsgalni, illetve aktualizalni kell.

» Az értékeld altal meghatarozott érték semmilyen 6sszefliggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbiz6é személyes szempontjai,
szakérté mindettdl fuggetlendl allapitotta meg fenti értéket.

» Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizarblag szakmai szempontok
szerint kerlltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek
korlatozzak.
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2. El6zmény

A Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany (1125 Budapest, Szarvas Gabor ut 58-60.)
megbizta a City-Form 2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 3163 Karancssag Iskola
ut 34. (HRSZ: 57) alatti kivett beépitetlen teriilet megnevezési ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
értékelésével.

3. Szakértéi szemle

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét
€s az ezzel Osszefliggd koérnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szlikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl.

A 2023.03.09-én megtartott helyszini szemlén a tulajdonost, Karancssag Kézség
Onkormanyzatat a jegyzé ar képviselte.

A szakeértbi szemle soran:
» bejartuk az ingatlant, megtekintettik, megallapitottuk és rogzitettlik allapotat
» szlUkség szerinti méréseket végeztink a rendelkezéslinkre bocsatott dokumentumok
ellendrzése céljabdl
» tanulmanyoztuk az ingatlan kdrnyezetét
» fényképfelvételeket készitettlink, melyek a mellékletben megtalalhaték

Az értékelés folyaman felhasznalt, az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
» Tulajdoni lap masolat
» Térképmasolat
> Fotdk

4. Az értékelés modszertani alapijai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterllet elhelyezkedését, kbrnyezetét, ingatlan-nyilvantartasi
adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, mlszaki, szerkezeti részleteit (az
épulletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az éplilet gépészeti rendszere), mlszaki allapotat, stb.
Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkézdk hasznalhatésagi, eladhatoésagi jellemzbinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsilhetd az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kévetkezékben
ezen informacidkat ismertetjik.

Az értékelésnél alkalmazott moédszerek, alapelvek
Egy eszkdz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhato:
+ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
+ koéltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertld koltségeinek kuldnbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz
jévedelemtermelé képességét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatdban képzd6dd, szabad
rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerdsitjuk, amely kifejezi az eszkdznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képzddd 6sszes, szabadon felhasznalhatd
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pénzmennyiség alatt azt az évente képzddd készpénzmennyiséget értjik, mely az adbdzas elbtt
fennmarad6é eredmény és az amortizaciéo 6sszegébél a szikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értékelés megkdzelitésének Iényege, hogy a korlltekintd vasarlé nem fizet tobbet
a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy eléallitasi koéltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az eszkéz
Ujraelballitasi koltségébél levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbél
szarmazd értékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a fdldterllet forgalmi
értékelésen alapuld értékét.

Az yjraelballitasi koltség a hasonlé vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a modszer altalaban az uj épitésd, vagy kuldnleges célu eszkdzok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalosult, konkrét és jol ismert Uigyletek arainak a vizsgalt esetre
valb kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran, a piacon a kézelmultban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és 6sszehasonlitjuk az értékelés
targyat képezb vagyontarggyal. Az ésszehasonlitas soran a kévetkezd, a piacot meghatarozé
tényezdbket vessziik figyelembe:

» a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjik a potencialis felhasznalok jellemzéit (szamuk,
vasarlo erejuk, izléslk, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkézdkre ésszpontositunk,
melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhazasi fazisban
vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kézll a vizsgalt eszkdz aranak valtozasat
okozhatja,

» a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressiik, melyet egy hasonléan
hasznosithatd helyettesité eszkbzért fizetnének a vasarlok,

» az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkbézOk egymashoz valé viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozé
éplletek, az elhelyezkedéshez kapcsolédd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szlUkséges berendezések szama, kiszolgald eszkdzok, stb.),

» a kullsé hatasok szamszerUsitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a
gazdasagi depresszié hatasat, a varhaté kilatasokat, a terlleti elhelyezkedést, az
énkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldtertlet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kdzil a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kérzetben végzink
O6sszehasonlitasokat, amelyek kbzbs elemeket és hasonld piaci lehetbéségeket tartalmaznak.
Kdzvetlen 6sszehasonlitdsra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat vesziink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé terlleteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 moédszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési médszer felel meg.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, kérilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és régzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkoz adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitdas soran az értéket felbecsiljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kdvetkeztetés, amely alatdmasztdé adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrél ad véleményt.

Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.
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Az értékmegallapitd becsullt értéket kd6zdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.
Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kdvetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitdé személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitdsanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.
Az értéket altalaban négy, egymassal O0sszefliggd gazdasagi tényez§ teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloeré.
E négy tényezd koélcsdnds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.
Az érték-megallapitas célja legtdbbszdr az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy
egy érdekelt vevs és egy érdekelt eladé k6zo6tt gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél
mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudatdban van az ésszes vonatkozdé ténynek, a
jogegyenléség alapjan.’
A fentiek, valamint az EVS 2022 alapjan a piaci érték azt a piaci aratjelenti, amely dsszegért egy
vagyontargyban val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatdéan eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

> az eladd6 hajlandé az eladéasra,

> atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

> avagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,

> atlagostdl eltérd, specialis vevoi kiilon ajanlat figyelembevételére, nem keril sor.
Az értékelés soran a Megbizé altal kijel6lt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli médszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.
A vagyonértékelésnél els6sorban a piac értékitéletét vettiik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél sajat adatbazisunkbdl és ingatlanos hirdetési portalok
adataibdl, illetve kulénbdzd értékesitési és értékesithetdségi informacidkbdl jutottunk.
Vizsgaltuk a megfeleld piaci terlleteket, 6sszegyjtéttik a vonatkozd adatokat, kivalasztottuk a
megfelelé vizsgéalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itél6képességlink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.
Az értékelésnél nagyban tédmaszkodtunk a Megbizé szakembereitél kapott adatokra,
informacidkra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellenériztuk.
Az értékelés soran a megtekintés Idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozo értéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos
szabalyokat, elbirasokat, kulénds tekintettel a tédbbszér moddositott 25/1997. (Vili. 1.) PM
rendeletre, mely a termé6féldnek nem minésild ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé médszertani elvekrdl szdl.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informaciés dnrendelkezési jogrél és
az Informaciészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) atermészetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen
adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél sz616
jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

A kdvetkez6kben az eaves vaqvonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk le:
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Eszkdzdk forgalmi értékelése
Az ingatlan a foldterllet a maga fizikai mivoltdban és a foldhéz kapcsoldédd tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elImozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kételezettséget magaban foglal.
A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemzdi geogréfiai, jogi, szociolégiai, valamint
kézgazdasagi szempontbél vizsgalhatdk, azaz
» minden kérulhatarolt foldterlletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,
» afold fizikai szempontbél mozdulatlan,
» aféld maradando, azaz a tartés javak kézé tartozik,
» arendelkezésre allé féldallomany véges,
» aféld az emberek szamara hasznos.
A foldterllet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingatlanértékelés
szempontjabdél, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy reagalnak ezekre a
sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak éket.
Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal 6sszehasonlitd modszert alkalmaztunk. Ez abbél
all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve (terlleti
elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kdézmdlvesitettség stb.) 1 m? terlletre (beépitett ingatlan
esetében a felépitmények hasznos teriletére, féldterllet esetében a tulajdoni lap szerinti terlletre)
vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettlk a telek beépitettségének
mértékét is. A fajlagos becsult érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kérnyezetében
felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a
jelenlegitdl eltérd hasznositas lehetéségeit, a kdzmdivekkel vald ellatottsagat, a kdzellatottsag
szinvonalat, a terllet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterllet ndvényzeti
viszonyait, azok gondozottsagat.
A foldterllettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolddd jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsllt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsilt
értéken beldl.
A telek értékét a hasonlé adottsagu, Ures foldterliletek dsszehasonlitdé adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsol6do kézmdivek, kilén nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.
A felépitmények esetében a megosztast a fdbb mlszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén ésszehasonlité médszerrel
ellenbriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a mdszaki allapotat,
kézmdivekkel valé ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegu Iétesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettlk.
Az ingatlan esetében a kdvetkezd fébb érték-meghatarozé tényezdbket vizsgaltuk:
Az épllet: - életkora,
- épitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
- alapterilete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,
- esetleges felujitasok idépontja és miiszaki tartalma,
- karbantartottsaga stb.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok

3163 Karancssag Iskola ut 34. Belteriilet
Helyrajzi szam: 57
l. rész

Teriilet megnevezése: Kivett beépitetlen terdilet
Terulete: 895 m?
Il. rész

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: KARANCSSAG KOZSEG ONKORMANYZATA
lll. rész

1. bejegyzé hatarozat, érkezési idd: 34922/2013.04.25

Onallé széveges bejegyzés a jarasi féldhivatalok illetékességi teriileteinek kijeldlésérél sz616
149/2012. (XII. 28.) VM rendelet alapjan az ingatlan atcsatolva a Balassagyarmati

Jarasi Féldhivataltél a Salgétarjani Jarasi Féldhivatalhoz.

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt e-hiteles tulajdoni lapok
birtokaban végeztik az értékelést. Jogi Ugyekben allast nem foglaltunk.

5.1. Ingatlan-nyilvantartasi és jogi megjegyzések

- A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és helyszini méréseink alapjan az
ingatlan kissé nehézkesen, de beazonosithat6, mivel az egymas mellett elhelyezkedd telkek
nincsenek keritéssel elvalasztva egymastél és a természetben hazszam jeldlés nincs.
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6. Az ingatlan altalanos jellemzdi

Telepiilés neve:

Telepiilés leirasa:

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Koérnyezete:

Megkozelithetésége:
Tomegkozlekedési eszk6zok:

Utca burkolata:
Infrastruktura:

Ertékbefolyasolé kornyezeti
tényezék:

6.1. A telekjellemzése

Karancssag

Népesség: 1302 f6 Terdlet:8,09 km”

Karancssag koézség Nograd varmegye Salgoétarjani
jarasaban talalhat6. Salgoétarjantdl északnyugatra,
Szalmatercs, Sagujfalu, Karancskeszi és
Nogradmegyer kozt fekszik. Eszakkelet felél a Karancs
hegység, délr6l a Cserhat vonulatai szegélyezik. A
Novohrad-Négrad UNESCO Globalis Geopark
telepllése. Csak kdzuton érhetd el, 22-es féuton, amely a
belterlletének déli széle mellett halad el. 2001-ben a
telepllés lakossaganak 77%-a magyar, 23%-a cigany
nemzetiséglnek vallotta magéat. A 2011-es népszamlalas
sordn a lakosok 93,1%-a magyarnak, 51,7% ciganynak,
0,2% romannak mondta magat (a kettés identitdsok miatt
a végdsszeg nagyobb lehet 100%-nal).

Vizsgdlatunk targya a telepuléskézponttdl északi
iranyban talalhato.

Koérnyezetében jellemz&en lakdingatlanok, beépitetlen
terlletek és a temetd talalhaté, a telepllés
szegregatuma.

Megkozelithetd a 22-es féut feldél a Paldc ut. Iskola ut
aszfaltozott utvonalon.

Tomegkozlekedéssel elérhet§ tavolsadgi busszal, a
legkdzelebbi megallé kb. 300 méteren belll elérhet6.
Aszfalt

Atlagos ellatottsag (iskola, évoda, gyogyszertar, orvosi
rendeld, bolt, posta van a telepiilésen)

Telepulésen belili elhelyezkedése, temetd kdzelsége
értékcsokkentd hatasu

Az ingatlan 895 m2 térmértékii, sik felszinli, Eszak-Dél-i tajolasu, szabalyos négyzet alaku,
koztertlet kapcsolattal rendelkez8, kdézbensé telek, felépitmény nélklli. Az ingatlan kdérnyezete;
nyugati és Keleti irdanyban is beépitetlen telkek taladlhatéak. A hatalyos szabalyozas szerint a terllet
Ovezeti besorolasa ,Lf" jell, falusias lakéterilet, ahol a beépités mdédja oldalhataron all6 beépités;
min. telekméret: kialakult; beépités mértéke 30%, legnagyobb épiletmagassag 4,5 m.

A terilet egy része gondozatlan, az elburjanzott cserjék miatt korrekciét hasznaltunk a telek

értékének meghatarozasanal.

Szakvélemény

3163 Karancssag Iskola ut 34. HRSZ: 57



CITY-FORM 2000 KFT. 22/11
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

fskoia

29/2 12V21 27/2

S E ii)K K O M m
V«V»rlim
A telekre a kézmilvek nincsenek bevezetve, a telek el6tt az utcaban viszont az 6sszes kézmi (viz,
gaz, elektromos aram, csatorna) megtalalhaté. Az elektromos aram is a telek el6tt elhalad, viszont
ezt az E-kdzm{ térkép nem jeldli.

Koézmiivek:

Viz utcaban van, az ingatlanon nincs
Villany utcaban van, az ingatlanon nincs
Gaz utcaban van, az ingatlanon nincs
Csatorna utcaban van, az ingatlanon nincs

Az ekozmu.e-epites.hu alapjan.
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Az ingatlan telepllésen bellli elhelyezkedését a kdvetkezd abra mutatja:
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6.2. Epiilet(ek) altalanos jellemzdi
Az ingatlanon felépitmény nem fellelheté.
6.3. Terulet kimutatas

7. Hasznositas

Aktualis hasznositas:
Az ingatlan jelenleg nem hasznositott.

Alternativ hasznalat:
Az ingatlan elhelyezkedése els8dlegesen a lakdingatlan épitésére teszi alkalmassa.

7.1. Ertékbefolyasolé tényezék

Az ingatlan értékndveld, értékcsokkentd tényez6it SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk, melynek
soran az adott eszkdzt értékeltiik a jellemzd er8sségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses),
lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabdl.

Az er6sségek és gyengeségek belsé tényezbdk, ezért befolyasolni tudjuk 8ket, azonban a veszélyek

és a lehet6ségek, olyan kulsé adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.
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EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
természeti kérnyezet alacsony presztizsértéku tertlet
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
lakdingatlan épitése értékesithetésége nehézkes

A fenti tényezdk mérlegelésével a kdvetkezb célok és tevékenységek hatarozhatdék meg:

+ Célok: Lakoéplilet épitése
+ Tevékenységek: Telek pontos kimérése, elburjanzott névények levagasa.

8. Ingatlanpiaci elemzés

Milyen éve lesz az ingatlanpiacnak 2023-ban? Jéhet-e jelentésebb aresés?

Az ingatlanpiacra jelenleg szamos negativ tényezd hat. llyen példaul a nemzetk6zi energiahelyzet,
a nehezebb gazdasagi kérnyezet, a 2023 soran varhatéan csdkkend realbérek, valamint a
meredeken emelked® kamatkdrnyezet és ezaltal visszaesd hitelezés. A kedvezdtlenebb kilatasok
€s a magasabb kdtvényhozamok miatt az ingatlanpiaci befektetdi aktivitas is csékkenhet. Mindez az
ingatlanarak mérséklédését vetiti elére 10 éves massziv aremelkedést kdvetben. Rendszerszinten
azonban nincsenek rakényszeritve a lakastulajdonosok az értékesitésre, igy a kereslet
gyengulésével parhuzamosan lecstkkenhet a tranzakciészam. Aki viszont gyorsan akar eladni,
féleg nagy méretd, korszerdtlen ingatlant, az nagyobb alkura is kényszerilhet.

A magasabb energiaarak és lizemanyagarak egyarant romboljak a fizetéképes keresletet.

Az idei évben a béremelkedés temét varhatdéan meghaladé inflacié a realbérek csékkenéséhez
vezet. Emellett az elmult hénapokban mért 45 szazalékhoz kdzeli élelmiszerinflacié érdemben
megemeli az inflacids érzetet és varakozasokat.

A munkaerdpiac dsszességében ellenalld, azonban a foglalkoztatottsag és a nemzetgazdasagi
szinten ledolgozott éraszam enyhe mérséklédése varhato.

Kevesebb juthat lakasvasarlasra. A haztartasok évatosabba valhatnak és elhalaszthatjak az
ingatlanvasarlast. A kereslet gyengulése visszahuzza az ingatlanarakat is.

Hitelpiac

A 10 szazalék kérnyezetébe, illetve felé emelkedd jelzaloghitelkamatok kdvetkeztében gyengll a
hitelkereslet.

Az U] hiteleknél megugré havi térlesztérészleteket kevesebben tudjak bevallalni, illetve az aktualis
szabalyozas sem engedi a jévedelemhez képesti tulzott eladésodast.

Ezenfelll a bankok is szigoritanak a hitelezési feltételeken, ami szintén visszafogja a hitelfolydsitasi
aktivitast.

A jelzaloghitelkamatok révidtavon stagnalhatnak vagy kismértékben emelkedhetnek. Varhatdéan
2023 masodik felétdl indulhat meg egy fokozatos csékkenés a kamatkdrnyezetben.

Ezaltal a hitelkereslet is mérsékeltebb lehet 2023 soran. Ez a faktor szintén visszafoghatja az
ingatlanpiaci aremelkedést.

Befektetdi kereslet

Az ingatlanpiacot 6vezé kockazatok és szamos vonzd alternativ befektetési lehetdség miatt a
befektetbi kereslet visszafogottan alakulhat a lakaspiacon.

A lakossagi allampapirokkal példaul 10 szazalék feletti varhaté hozamok érheték el. Az
inflaciokovetd Prémium Magyar Allampapir futamidejének elsé két évében 35 szazalék kordli
varhaté hozammal kecsegtet.

Ezzel szemben egy ingatlan megvasarlasan és kiadasan realizalhaté brutté éves hozam 3,5
szazalék koérll alakul. Ez két év alatt 7 szazalék, amely durvan az egyétdéde az inflacidkdvetd
allampapir hozamanak.
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Az ingatlanbefektetések esetében az ingatlanarak valtozasa is befolyasolja a fenti 3,5 szdzalékos
éves hozamot, amely a kiadasbdl keletkezik.

Koézel 10 éves massziv ingatlanpiaci aremelkedés utan a jelenlegi nehezebb gazdasagi
kérnyezetben benne lehet némi negativ arkorrekcié. Nagy udtem( aremelkedésnek minden esetre
csekélyebb az esélye.

Nominalis és real MNB-lakasarindex és a KSH lakasarindexei
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MNB-lakasarindex - Orszagos
MNB-lakasarindex - Orszagos, real
KSH - hasznalt lakasok arindexe
— — KSH - Uj lakasok arindexe
Befektet6i szemmel tehat a mostani arszinteken nem tlnik hatalmas Uzletnek lakast vasarolni és
kiadni. Ez szintén a kereslet mérséklé6désének iranyaba mutat.

Minek csdékkenhet az ara?

A gyengébb ingatlanpiaci kereslet az egész piacra kihat, azonban vannak olyan szegmensek,
melyek jelenleg kevésbé vonzdak, igy esetikben nagyobb lehet a negativ arkorrekcio.

A magasabb energiaarak és felljitasi koltségek miatt a nagyobb méretli, korszeritlen, felujitandé
lakasok és hazak esetében a legnagyobb az aresés kockazata. Ebben a kategéridban nyulhatnak
ki a legjobban az értékesitési idék, ezaltal itt alakulhat ki a legnagyobb tulkinalat.

Ha tehat egy tulajdonos ilyen tipusu ingatlant akar eladni, akkor varhatéan nagyobb alkuval kell
szamolnia. Ezzel szemben a felijitott, energiahatékony és kisebb méretl otthonok értékallébbak
lehetnek.

Osszességében azonban rendszerszinten nincsenek rakényszeritve a lakastulajdonosok az
értékesitésre, igy a kereslet gyengulésével parhuzamosan lecsékkenhet a tranzakciészdm az egész
piacon.

Aki viszont gyorsan akar eladni vagy nagyméretli, korszeriiién ingatlant értékesitene, annak j6
eséllyel nagyobb alkuval kell szamolnia.

forras: https://novekedes.hu/elemzesek/milven-eve-lesz-az-ingatlanpiacnak-2023-ban-iohet-e-
ielentosebb-areses

Szakvélemény 3163 Karancssag Iskcia ut 34. HRSZ: 57


https://novekedes.hu/elemzesek/milven-eve-lesz-az-ingatlanpiacnak-2023-ban-iohet-e-

CITY-FORM 2000 KFT. 22/16
1037 Budapest, Farkastorki at 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

9. Az értékelés modszere

Az alkalmazandé modszer kivalasztasanal meghatarozd az ingatlan jelenlegi, és a jévében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkciéja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell vennlink, hogy az értékbecslés idépontjdban fennallé ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhaté-e. A létesitmény piaci
értékének meghatarozasahoz a lehetséges modszerek kézll az 6sszehasonlité adatokon alapulé
értékelés alkalmazasa a legcélszerlbb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos dsszehasonlitd
adat all rendelkezésre. Ennek soran dsszehasonlitd adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasolé
tényezdit figyelembe véve becsllhetd meg a piaci érték.

A végsb érték meghatarozasa soran abbdél az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bdvebb
informacidk, az adott piac miikédési sajatossagai alapjan megbizhatébbnak tekintliink, és ezt az
értéket szikség szerint korrigaljuk a masik médszerrel kapott érték figyelembevételével.

9.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés
A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ugyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval tortént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 I1épései a kdvetkezbk voltak:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényez6k elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazoé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, é€s az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltéré szélsé
értékeket az elemzés soran figyelmen kivil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertik, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk dssze, illetve a kllénbdzd
értékformak és jogok kdzoétt korrekcids tényezbket alkalmaztunk. Az 6sszehasonlité adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkil vettiik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitdo adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

Ertékmodosité tényezék elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmoddositd  tényezdk
figyelembevételével tortént. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd vettlnk fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmédositd
tényezdk kdzlll az alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:
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Mdszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriletek: bruttdé és nettd terilletek
megszokottol eltéré nagysaga, alapozas méodja, fé6 teherhord6 szerkezetek megoldasai, kdzbensé
és zaréfédémek megoldasai, tetbszerkezet kialakitasa, hatarolé szerkezetek és nyilaszarék,
burkolatok minbésége, értéke, szakipari munkak, éplletgépészet, felszereltség, mindség,
szolgaltatasok, épulettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsd elrendezés, komfortfokozat,
mulemléki védettség, vizbazisvédelmi véddovezet, egyéb épitészeti elbirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felujitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszer(i hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetbéség (beépithetd terllet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kdzlekedés
(tébmegkdzlekedés, megalldk, utburkolat), megkdzelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszintu
ellatasi kdzpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények, telekommunikacio.
Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos |étesitmények, dvezet, kilatas, panorama,
szennyez6 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositas szempontjai: funkcibvaltasra valé alkalmassag, atépithetdség,
megoszthatdsag, bdvithetbség.

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsol6do jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értekmédositd tényezék kdzlil az értéket jelentdsen befolyasoldkat tlintettik
fel, és ha arra lehet6ség volt ra, akkor értékmodosité hatasukat szamszerten is meghataroztuk. Az
értékmodositd tényezbk alapjan médositottuk a fajlagos alapértéket.

Végsé érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk kézds alapot taldlni a targyi ingatlanok és az
6sszehasonlito ingatlanok kézott méretiik tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
modositanunk kellett az 6sszehasonlité ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor néveltiik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettik annak
négyzetméterenkénti arat. A moddositasok (pozitiv-negativ irdnyban) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tébbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése sordan megprébaltunk az 6sszehasonlitd ingatlanokat foldrajzi
elhelyezkedéslk szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté
négyzetméterenkénti arat kapjunk, modositanunk kellett az dsszehasonlitd ingatlanok
négyzetméterenkénti arait. Ha egy adott ingatlan jobb féldrajzi elhelyezkedési volt, mint a targyi
ingatlan, akkor csdkkentettiik annak négyzetméterenkénti arait. Ha egy ingatlan rosszabb féldrajzi
elhelyezkedésU volt, mint a targyi ingatlan, akkor ndveltik annak négyzetméterenkénti arait.

A moédositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a région, varoson, vagy kerlleten beldli
elhelyezkedése. Minél jobb elhelyezkedésl egy ingatlan annal tébbet ér négyzetméterenként.
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Az 6sszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A mbdszer alkalmazasakor altalaban megvalosult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkbzokkel torténd korrekcios dsszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlevé eszkézok
vizsgalata adja az alapot, a becsult értek kialakitasahoz, melynek soran dsszehasonlitast végeztiink
az eladasi-, és a kinalati arak, a hasonlé eszkdzdk korabbi értékesitésének tapasztalatai és a
vizsgalt eszkdzh6z kapcsolddd lehetdségek kdzott. Az dsszehasonlitd adatok gydjtésekor a féldrajzi
hatarokat az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régioban nem lelhetd fel megfeleld szamu dsszehasonlitoé adat, ez két irdnyba
vezeti az elemzést:

» egyrészt informaciot ad az adott piac fejletlenségérdl, az eszkéz nehezebb eladhatésagat
jellemzi,

» masrészt ki kell terjeszteni az adatgydjtést az orszag hasonlé fejlettségu régidira, illetve a
hasonlé tipusu eszkdzokre..
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9.1.1. Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlit6 moédszerrel
M " L . . Ossze Ossze- Ossze-
Osszehasonlitds szempontjai Ertékelendé hasonlité -1 hasonlits - 2 hasonlits - 3

ingatlan cime:

Kérnyezete:

Jelleg, funkcid:

3163 Karancssag
Iskola Ut 34.

lako

beépitetlen terilet

3137 Karancsberény

Rakéczi ut

lakd

beépitetlen terilet

3077 Matraverebély
Dézsa Gyodrgy ut 69

lako

beépitetlen terilet

3177 Riméc

lako

beépitetlen terilet

Ovezeti besorolas: Lf(30%) Lf (30%) Lf (30%) Lf (30%)
Adatforrasa: Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
Adat azonositéja: 8h 1 Oh2 6h 3
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 2 400 000 1500 000 1850 000
telekméret (m*) 895 2 000 1438 1332
fajlagos ar (Ft/m2) 1200 1043 1389
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat

kinalat/adasvétel Idépontja

2023. marcius

2023. marcius

2023. marcius

kinalat/adasvétel miatti korrekcio 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1080 939 1250
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
makrokdérnyezet atlagosnal gyengébb kedvezébb hasonlo kedvez6bb
0,95 1,00 0,95
terilet 895 m2 2000 1438 1332
1,06 1,03 1,02
O6vezeti besorolas Lf(30%) Lf (30%) Lf (30%) Lf (30%)
1,00 1,00 1,00
beépithetéség 30% hasonlo hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
telepllésen belili elhelyezkedés szegregatum kedvezébb kedvez6bb kedvez6bb
temetd kdzeiében 0,90 0,90 0,90
forma, alak, oszthatésag, egyéb kdézbensd telek hasonlé hasonlo hasonlo
szabalyos 1,00 1,00 1,00
kézmivesitettség kézm kozterlleten hasonlé kedvez6bb hasonlo
1,00 0,90 1,00
telek allapota elhanyagolt kedvezébb kedvez6bb kedvez6bb
gazos, cserjés 0,95 0,95 0,95
bontando épillet nincs hasonlé kedvezdétlenebb hasonlo
1,00 1,10 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 931 826 1031
Osszes korrekcio:
SULYOZAS
terilet (m2) 895
fajlagos atlagar (Ft/m2) 929
becsilt érték (Ft) 831 662
becsilt érték kerekitve (Ft) 800 000

9.2. Az ingatlan koltségszamitas alapu érték becslése

Az ingatlanon felépitmény nem talalhaté. igy ezt a médszert nem alkalmaztuk.
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10. Az ingatlan értékelésének 6sszesitése

Esetlinkben a PIACI ERTEKELES moédszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az értékelés
céljanak legjobban ezen értékelési médszer felel meg.

Végsd érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 0,8 MFt sualy: 100% 0,8 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: MFt saly: 0% MFt
Koltség alapu érték: MFt saly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 0,8 MFt
A szakértéi jelentésben szerepl6 - 3163 Karancssag Iskola Gt 34.
57 hrsz alatti ingatlan(ok) értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2023.03.16 -i fordulénapra, azingatlan tehermentes valés piaci
értékét dsszesen: 800 000 ,- Ft-ban, azaz

Nyolcszazezer
Forint 6sszegben allapitjuk meg.
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11. Zaradék

Jelen értékbecslés kizarélag az alabbi feltételek mellett érvényes:

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbiz6 szolgéltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valdésaghuiségéért semmiféle felelésséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valosnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen mdédon korlatozas ala nem esik.

» Nem vallalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekévetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkezd események vagy kérilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes ujrairéasara.

» A jelentésben szereplé értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondicidékat
tikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzaérté, felelés, ,a j6 gazda gondosségéaval eljaré” tulajdonost
feltételeztink.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhaték olyan rejtett, nem lathaté
vagy féldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épdliletfizikal,
kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara
vonatkozd vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranyu ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjelélt célra készil és kizardlag arra hasznalhato fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemdi felelésséget nem véllalunk.

» Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felelésséget semmiféle kévetkezményként,
véletlenszeriien vagy blintetésként felmerilé veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozoé vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékelé szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt savak, mezbgazdasagi névényvéds szerek, egyes
szigetel6 anyagok jeleniéte jelentésen befolyasolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor
feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhaték az ingatlanon. Amennyiben sziikséges, ez ligyben
a Megrendel6 kételessége kbrnyezetvédelmi szakérté kilén megbizésa.
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12. Mellékletek
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NOGRAD VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Salgétarjan 3100. Majus 1. ut 79/A. Pf.:179. Oldal: 1/1

Fhiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:30005/8331/2023

2023.03.08
KARANCSSAG Szektor : 53
Belteriilet 57 helyrajzi szam
3163 KARANCSSAG Iskola ut 34.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mhvelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 895 0.00
ILRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési 1dd: 34478/1993.11.11
jogcim: 1990. évi ILXV. tv.
jogallas: tulajdonos
név: KARANCSSAG KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 3163 KARANCSSAG Kossuth ut 64
torzsszam: 15451268

ILRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 34922/2013.04.25

Onalld szoveges bejegyzés a Jjardsi foldhivatalok illetékességi teriileteinek kijel®dlésérdl
sz616 149/2012. (XII. 28.) VM rendelet alapjdn az ingatlan Adtcsatolva a Balassagyarmati
Jarasi Foldhivataltdl a Salgdtarjani Jaradsi Foldhivatalhoz.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kozigazgatasi hatdésdgi eljards céljabdl kertlt kiadadsra. MaAsra nem haszndlhatd.

TULAJDONILAP VEGE



NOGRAD VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Salgétaijan 3100. Majus 1 Gt 79/A. Pf:179.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2023.03.08 11:04:45

Helyrajzi szam: KARANCSSAGbelteriilet 57 Megrendelés szam: 7/225/2023
Méretarany: 1: 1000 Térrajzszam: 21404110002023
% 28

26
m k\
rendels A-B

A térképmasolat a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhatd!
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3163 Karancssag
IMt"ATI AM PIiMP -

féenyképek Iskola ut 34.
Datum 2023.03.09 |HRSZ.: 1 57

csatorna az utcaban elektromos aram az utcaban



Magyar Maltai
Szeretetszolgalat

ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

Ingatlan cime:
Hrsz:

3163 Karancssag Iskola ut 36.

2023.03.16
Készitette:

CITY-FORM 2000 KFT
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c
tei: 242-2229 fax: 242-22-11
E-mail: cityform@cityform.hu
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1. Ingatlan 0sszesitett értékelési lapja

Megbizé neve: Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany
Ingatlan cime: 3163 Karancsséag Iskola ut 36.
Természetben: 3163 Karancssag Iskola ut 36.

Hrsz: " 58

ingatlan tipusa: Kivett beépitetlen tertlet

Ertékelés tipusa:
Forgalmi érték megallapitasa a Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany részére.

Ertékelt jog: Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 11

Jelenlegi késziiltsége: 100%

Telek teriilete: 895 mA

Felépitmény netto teriilete: m*

Helyszini szemle datuma 2023.03.09

Ertékelés hatarnapja: 2023.03.16

Ertékelés érvényessége: 2023.09.12 (180 nap)
Szakvéleményt készitette: Bors Gabor
Engedélyszama: 07028/2014

Ertékelés dsszesitett eredménye:
Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulé forgalmi érték

F6 modszer 800 000 ,- Ft
Hozam alapu érték

Nem alkalmazott ,-Ft
Koéltség alapu érték

Nem alkalmazott ,-Ft
Osszesitett érték: 800 000 Ft

azaz Nyolcszazezer Forint

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhaté, hogy az
értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladé k6zott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és

a felek tisztdban vannak az 6sszes vonatkoz6 ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

Az AFA-taltalom a térvényi eléirasoknak megfeleléen. Az értékel6 az ligyfél ado-alanyisagatnem i ajta.
Y ’ 9 Vo8 IR A

Budapest, 2023.03.16 WMz 1 -
P - m flC*
Készitette:
\%
Bors Gabor Del’ Medico Rossinelli Andrea
ingatlan értékbecsld Ugyvezet6
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1.1. Osszegzés

Vizsgalatunk targya Nograd megyében, Karancssag teleplilésen, a kézponttdl északra esd Iskola
uton talalhatd, természetben az Iskola ut 36. szam alatt. Kérnyezetében jellemzéen lakéingatlanok,
beépitetlen terlletek és a temetd talalhato, a teleplilés szegregatuma. Megkdzelithetd a 22-es féut
felél a Paloc ut, Iskola ut aszfaltozott utvonalon. Témegkdzlekedéssel elérhetd tavolsagi busszal, a
legkdzelebbi megalld kb. 300 méteren belll elérhetd.

Az ingatlan 895 m? térmértékd, sik felszin(i, szabalyos négyzet alaku kdzbensé telek felépitmény
nélkdl. A hatalyos szabalyozas szerint a terllet dvezeti besorolasa ,Lf” jeld, falusias lakéterilet, ahol
a beépités modja oldalhataron allé beépités; minimum telekméret: kialakult; beépités mértéke 30%

A telekre a kézml(ivek nincsenek bevezetve, a telek elétt az utcaban viszont az ésszes kézmu (viz,
gaz, elektromos aram, csatorna) megtalalhato. Az elektromos aram is a telek elétt elhalad, viszont
ezt az E-kézm( térkép nem jeldli.

Korlatozé feltételek:

» A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és helyszini méréseink alapjan az
ingatlan kissé nehézkesen, de beazonosithato, mivel az egymas mellett elhelyezkedd telkek
nincsenek keritéssel elvalasztva egymastél és a természetben hazszam jelélés sincs.

» Kornyezetszennyezé hatas nem vélelmezhetd.

» A megallapitott értékek per-, teher-, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban
is szabalyozott ingatlanokra vonatkoznak.

» Ezen értéktanusitvanyban szereplé értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok)
esetében 180 napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkivlli természeti és gazdasagi
események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatésagi, fizikai
kérnyezetében lényeges valtozas nem térténik. Az érvényességi idén tul a hatalyossagi
kiterjesztésének igényekor azt felll kell vizsgalni, illetve aktualizalni kell.

» Az értékeld altal meghatarozott érték semmilyen 6sszefliggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbiz6é személyes szempontjai,
szakérté mindettdl fuggetlendl allapitotta meg fenti értéket.

» Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizarblag szakmai szempontok
szerint kerlltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek
korlatozzak.
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2. El6zmény

A Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany (1125 Budapest, Szarvas Gabor ut 58-60.)
megbizta a City-Form 2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 3163 Karancssag Iskola
ut 36. (HRSZ: 58) alatti kivett beépitetlen teriilet megnevezési ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
értékelésével.

3. Szakértéi szemle

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét
€s az ezzel Osszefliggd koérnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szlikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl.

A 2023.03.09-én megtartott helyszini szemlén a tulajdonost, Karancssag Kézség
Onkormanyzatat a jegyzé ar képviselte.

A szakeértbi szemle soran:
» bejartuk az ingatlant, megtekintettik, megallapitottuk és rogzitettlik allapotat
» szlUkség szerinti méréseket végeztink a rendelkezéslinkre bocsatott dokumentumok
ellendrzése céljabdl
» tanulmanyoztuk az ingatlan kdrnyezetét
» fényképfelvételeket készitettlink, melyek a mellékletben megtalalhaték

Az értékelés folyaman felhasznalt, az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
» Tulajdoni lap masolat
» Térképmasolat
> Fotdk

4. Az értékelés modszertani alapijai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterllet elhelyezkedését, kbrnyezetét, ingatlan-nyilvantartasi
adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, mlszaki, szerkezeti részleteit (az
épulletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az éplilet gépészeti rendszere), mlszaki allapotat, stb.
Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkézdk hasznalhatésagi, eladhatoésagi jellemzbinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsilhetd az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kévetkezékben
ezen informacidkat ismertetjik.

Az értékelésnél alkalmazott moédszerek, alapelvek
Egy eszkdz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhato:
+ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
+ koéltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertld koltségeinek kuldnbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz
jévedelemtermelé képességét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatdban képzd6dd, szabad
rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerdsitjuk, amely kifejezi az eszkdznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képzddd 6sszes, szabadon felhasznalhatd
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pénzmennyiség alatt azt az évente képzddd készpénzmennyiséget értjik, mely az adbdzas elbtt
fennmarad6é eredmény és az amortizaciéo 6sszegébél a szikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értékelés megkdzelitésének Iényege, hogy a korlltekintd vasarlé nem fizet tobbet
a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy eléallitasi koéltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az eszkéz
Ujraelballitasi koltségébél levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbél
szarmazd értékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a fdldterllet forgalmi
értékelésen alapuld értékét.

Az yjraelballitasi koltség a hasonlé vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a modszer altalaban az uj épitésd, vagy kuldnleges célu eszkdzok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalosult, konkrét és jol ismert Uigyletek arainak a vizsgalt esetre
valb kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran, a piacon a kézelmultban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és 6sszehasonlitjuk az értékelés
targyat képezb vagyontarggyal. Az ésszehasonlitas soran a kévetkezd, a piacot meghatarozé
tényezdbket vessziik figyelembe:

» a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjik a potencialis felhasznalok jellemzéit (szamuk,
vasarlo erejuk, izléslk, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkézdkre ésszpontositunk,
melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhazasi fazisban
vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kézll a vizsgalt eszkdz aranak valtozasat
okozhatja,

» a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressiik, melyet egy hasonléan
hasznosithatd helyettesité eszkbzért fizetnének a vasarlok,

» az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkbézOk egymashoz valé viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozé
éplletek, az elhelyezkedéshez kapcsolédd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szlUkséges berendezések szama, kiszolgald eszkdzok, stb.),

» a kullsé hatasok szamszerUsitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a
gazdasagi depresszié hatasat, a varhaté kilatasokat, a terlleti elhelyezkedést, az
énkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldtertlet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kdzil a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kérzetben végzink
O6sszehasonlitasokat, amelyek kbzbs elemeket és hasonld piaci lehetbéségeket tartalmaznak.
Kdzvetlen 6sszehasonlitdsra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat vesziink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé terlleteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 moédszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési médszer felel meg.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, kérilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és régzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkoz adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitdas soran az értéket felbecsiljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kdvetkeztetés, amely alatdmasztdé adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrél ad véleményt.

Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.
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Az értékmegallapitd becsullt értéket kd6zdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.
Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kdvetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitdé személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitdsanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.
Az értéket altalaban négy, egymassal O0sszefliggd gazdasagi tényez§ teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloeré.
E négy tényezd koélcsdnds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.
Az érték-megallapitas célja legtdbbszdr az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy
egy érdekelt vevs és egy érdekelt eladé k6zo6tt gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél
mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudatdban van az ésszes vonatkozdé ténynek, a
jogegyenléség alapjan.’
A fentiek, valamint az EVS 2022 alapjan a piaci érték azt a piaci aratjelenti, amely dsszegért egy
vagyontargyban val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatdéan eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

> az eladd6 hajlandé az eladéasra,

> atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

> avagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,

> atlagostdl eltérd, specialis vevoi kiilon ajanlat figyelembevételére, nem keril sor.
Az értékelés soran a Megbizé altal kijel6lt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli médszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.
A vagyonértékelésnél els6sorban a piac értékitéletét vettiik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél sajat adatbazisunkbdl és ingatlanos hirdetési portalok
adataibdl, illetve kulénbdzd értékesitési és értékesithetdségi informacidkbdl jutottunk.
Vizsgaltuk a megfeleld piaci terlleteket, 6sszegyjtéttik a vonatkozd adatokat, kivalasztottuk a
megfelelé vizsgéalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itél6képességlink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.
Az értékelésnél nagyban tédmaszkodtunk a Megbizé szakembereitél kapott adatokra,
informacidkra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellenériztuk.
Az értékelés soran a megtekintés Idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozo értéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos
szabalyokat, elbirasokat, kulénds tekintettel a tédbbszér moddositott 25/1997. (Vili. 1.) PM
rendeletre, mely a termé6féldnek nem minésild ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé médszertani elvekrdl szdl.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informaciés dnrendelkezési jogrél és
az Informaciészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) atermészetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen
adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél sz616
jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

A kdvetkez6kben az eaves vaqvonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk le:
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Eszkdzdk forgalmi értékelése
Az ingatlan a foldterllet a maga fizikai mivoltdban és a foldhéz kapcsoldédd tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elImozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kételezettséget magaban foglal.
A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemzdi geogréfiai, jogi, szociolégiai, valamint
kézgazdasagi szempontbél vizsgalhatdk, azaz
» minden kérulhatarolt foldterlletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,
» afold fizikai szempontbél mozdulatlan,
» aféld maradando, azaz a tartés javak kézé tartozik,
» arendelkezésre allé féldallomany véges,
» aféld az emberek szamara hasznos.
A foldterllet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingatlanértékelés
szempontjabdél, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy reagalnak ezekre a
sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak éket.
Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal 6sszehasonlitd modszert alkalmaztunk. Ez abbél
all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve (terlleti
elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kdézmdlvesitettség stb.) 1 m? terlletre (beépitett ingatlan
esetében a felépitmények hasznos teriletére, féldterllet esetében a tulajdoni lap szerinti terlletre)
vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettlk a telek beépitettségének
mértékét is. A fajlagos becsult érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kérnyezetében
felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a
jelenlegitdl eltérd hasznositas lehetéségeit, a kdzmdivekkel vald ellatottsagat, a kdzellatottsag
szinvonalat, a terllet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterllet ndvényzeti
viszonyait, azok gondozottsagat.
A foldterllettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolddd jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsllt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsilt
értéken beldl.
A telek értékét a hasonlé adottsagu, Ures foldterliletek dsszehasonlitdé adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsol6do kézmdivek, kilén nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.
A felépitmények esetében a megosztast a fdbb mlszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén ésszehasonlité médszerrel
ellenbriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a mdszaki allapotat,
kézmdivekkel valé ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegu Iétesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettlk.
Az ingatlan esetében a kdvetkezd fébb érték-meghatarozé tényezdbket vizsgaltuk:
Az épllet: - életkora,
- épitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
- alapterilete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,
- esetleges felujitasok idépontja és miiszaki tartalma,
- karbantartottsaga stb.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok

3163 Karancssag Iskola it 36. Belteriilet
Helyrajzi szam: 58
l. rész

Teriilet megnevezése: Kivett beépitetlen terdilet
Terulete: 895 m?
Il. rész

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: KARANCSSAG KOZSEG ONKORMANYZATA
lll. rész

1. bejegyzé hatarozat, érkezési idd: 34922/2013.04.25

Onallé széveges bejegyzés a jarasi féldhivatalok illetékességi teriileteinek kijeldlésérél sz616
149/2012. (XII. 28.) VM rendelet alapjan az ingatlan atcsatolva a Balassagyarmati

Jarasi Féldhivataltél a Salgétarjani Jarasi Féldhivatalhoz.

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt e-hiteles tulajdoni lapok
birtokaban végeztik az értékelést. Jogi Ugyekben allast nem foglaltunk.

5.1. Ingatlan-nyilvantartasi és jogi megjegyzések

- A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és helyszini méréseink alapjan az
ingatlan kissé nehézkesen, de beazonosithat6, mivel az egymas mellett elhelyezkedd telkek
nincsenek keritéssel elvalasztva egymastél és a természetben hazszam jeldlés nincs.
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6. Az ingatlan altalanos jellemzdi

Telepiilés neve:

Telepiilés leirasa:

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Koérnyezete:

Megkozelithetésége:

Tomegkozlekedési eszk6zok:

Utca burkolata:
Infrastruktura:

Ertékbefolyasolé kornyezeti
tényezék:

6.1. A telek jellemzése

Karancssag

Népesség: 1302 f6 Terdlet:8,09 km”

Karancssag koézség Nograd varmegye Salgoétarjani
jarasaban talalhat6. Salgoétarjantdl északnyugatra,
Szalmatercs, Sagujfalu, Karancskeszi és
Nogradmegyer kozt fekszik. Eszakkelet felél a Karancs
hegység, délr6l a Cserhat vonulatai szegélyezik. A
Novohrad-Négrad UNESCO Globalis Geopark
telepllése. Csak kdzuton érhetd el, 22-es féuton, amely a
belterlletének déli széle mellett halad el. 2001-ben a
telepllés lakossaganak 77%-a magyar, 23%-a cigany
nemzetiséglnek vallotta magéat. A 2011-es népszamlalas
sordn a lakosok 93,1%-a magyarnak, 51,7% ciganynak,
0,2% romannak mondta magat (a kettés identitdsok miatt
a végdsszeg nagyobb lehet 100%-nal).

Vizsgdlatunk targya a telepuléskézponttdl északi
iranyban talalhato.

Koérnyezetében jellemz&en lakdingatlanok, beépitetlen
terlletek és a temetd talalhaté, a telepllés
szegregatuma.

Megkozelithetd a 22-es féut feldél a Paldc ut. Iskola ut
aszfaltozott utvonalon.

Tomegkozlekedéssel elérhet§ tavolsadgi busszal, a
legkdzelebbi megallé kb. 300 méteren belll elérhet6.
Aszfalt

Atlagos ellatottsag (iskola, évoda, gyogyszertar, orvosi
rendeld, bolt, posta van a telepiilésen)

Telepulésen belili elhelyezkedése, temetd kdzelsége
értékcsokkentd hatasu

Az ingatlan 895 m2 térmértékii, sik felszinli, Eszak-Dél-i tajolasu, szabalyos négyzet alaku,
koztertlet kapcsolattal rendelkez8, kdézbensé telek, felépitmény nélklli. Az ingatlan kdérnyezete;
nyugati és Keleti irdanyban is beépitetlen telkek taladlhatéak. A hatalyos szabalyozas szerint a terllet
Ovezeti besorolasa ,Lf" jell, falusias lakéterilet, ahol a beépités mdédja oldalhataron all6 beépités;
min. telekméret: kialakult; beépités mértéke 30%, legnagyobb épiletmagassag 4,5 m.

A terilet egy része gondozatlan, az elburjanzott cserjék miatt korrekciét hasznaltunk a telek

értékének meghatarozasanal.
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A telekre a kézmilvek nincsenek bevezetve, a telek el6tt az utcaban viszont az 6sszes kézmi (viz,
gaz, elektromos aram, csatorna) megtalalhaté. Az elektromos aram is a telek el6tt elhalad, viszont

ezt az E-kdzm térkép nem jeldli.

Kozmiivek:
Viz

Villany

Gaz

Csatorna

Az ekozmu.e-epites.hu alapjan.

Szakvélemény

utcaban van, az ingatlanon nincs
utcaban van, az ingatlanon nincs
utcaban van, az ingatlanon nincs

utcaban van, az ingatlanon nincs
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Az ingatlan telepllésen bellli elhelyezkedését a kdvetkezd abra mutatja:

hckola uT

Ki'lherceg Tiz- esA
Mvjnkavedetmi Kft ¥

m

Karancssag
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6.2. Epiilet(ek) altalanos jellemzdi
Az ingatlanon felépitmény nem fellelheté.
6.3. Terulet kimutatas

7. Hasznositas

Aktualis hasznositas:
Az ingatlan jelenleg nem hasznositott.

Alternativ hasznalat:
Az ingatlan elhelyezkedése els8dlegesen a lakdingatlan épitésére teszi alkalmassa.

7.1. Ertékbefolyasolé tényezék

Az ingatlan értékndveld, értékcsokkentd tényez6it SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk, melynek
soran az adott eszkdzt értékeltiik a jellemzd erésségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses),
lehet6ségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabdl.

Az er6sségek és gyengeségek belsé tényezbdk, ezért befolyasolni tudjuk 8ket, azonban a veszélyek

és a lehet6ségek, olyan kulsé adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.
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EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
természeti kérnyezet alacsony presztizsértéku tertlet
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
lakdingatlan épitése értékesithetésége nehézkes

A fenti tényezdk mérlegelésével a kdvetkezb célok és tevékenységek hatarozhatdék meg:

+ Célok: Lakoéplilet épitése
+ Tevékenységek: Telek pontos kimérése, elburjanzott névények levagasa.

8. Ingatlanpiaci elemzés

Milyen éve lesz az ingatlanpiacnak 2023-ban? Jéhet-e jelentésebb aresés?

Az ingatlanpiacra jelenleg szamos negativ tényezd hat. llyen példaul a nemzetk6zi energiahelyzet,
a nehezebb gazdasagi kérnyezet, a 2023 soran varhatéan csdkkend realbérek, valamint a
meredeken emelked® kamatkdrnyezet és ezaltal visszaesd hitelezés. A kedvezdtlenebb kilatasok
€s a magasabb kdtvényhozamok miatt az ingatlanpiaci befektetdi aktivitas is csékkenhet. Mindez az
ingatlanarak mérséklédését vetiti elére 10 éves massziv aremelkedést kdvetben. Rendszerszinten
azonban nincsenek rakényszeritve a lakastulajdonosok az értékesitésre, igy a kereslet
gyengulésével parhuzamosan lecstkkenhet a tranzakciészam. Aki viszont gyorsan akar eladni,
féleg nagy méretd, korszerdtlen ingatlant, az nagyobb alkura is kényszerilhet.

A magasabb energiaarak és lizemanyagarak egyarant romboljak a fizetéképes keresletet.

Az idei évben a béremelkedés temét varhatdéan meghaladé inflacié a realbérek csékkenéséhez
vezet. Emellett az elmult hénapokban mért 45 szazalékhoz kdzeli élelmiszerinflacié érdemben
megemeli az inflacids érzetet és varakozasokat.

A munkaerdpiac dsszességében ellenalld, azonban a foglalkoztatottsag és a nemzetgazdasagi
szinten ledolgozott éraszam enyhe mérséklédése varhato.

Kevesebb juthat lakasvasarlasra. A haztartasok évatosabba valhatnak és elhalaszthatjak az
ingatlanvasarlast. A kereslet gyengulése visszahuzza az ingatlanarakat is.

Hitelpiac

A 10 szazalék kérnyezetébe, illetve felé emelkedd jelzaloghitelkamatok kdvetkeztében gyengll a
hitelkereslet.

Az U] hiteleknél megugré havi térlesztérészleteket kevesebben tudjak bevallalni, illetve az aktualis
szabalyozas sem engedi a jévedelemhez képesti tulzott eladésodast.

Ezenfelll a bankok is szigoritanak a hitelezési feltételeken, ami szintén visszafogja a hitelfolydsitasi
aktivitast.

A jelzaloghitelkamatok révidtavon stagnalhatnak vagy kismértékben emelkedhetnek. Varhatdéan
2023 masodik felétdl indulhat meg egy fokozatos csékkenés a kamatkdrnyezetben.

Ezaltal a hitelkereslet is mérsékeltebb lehet 2023 soran. Ez a faktor szintén visszafoghatja az
ingatlanpiaci aremelkedést.

Befektetdi kereslet

Az ingatlanpiacot 6vezé kockazatok és szamos vonzd alternativ befektetési lehetdség miatt a
befektetbi kereslet visszafogottan alakulhat a lakaspiacon.

A lakossagi allampapirokkal példaul 10 szazalék feletti varhaté hozamok érheték el. Az
inflaciokovetd Prémium Magyar Allampapir futamidejének elsé két évében 35 szazalék kordli
varhaté hozammal kecsegtet.

Ezzel szemben egy ingatlan megvasarlasan és kiadasan realizalhaté brutté éves hozam 3,5
szazalék koérll alakul. Ez két év alatt 7 szazalék, amely durvan az egyétdéde az inflacidkdvetd
allampapir hozamanak.
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Az ingatlanbefektetések esetében az ingatlanarak valtozasa is befolyasolja a fenti 3,5 szdzalékos
éves hozamot, amely a kiadasbdl keletkezik.

Koézel 10 éves massziv ingatlanpiaci aremelkedés utan a jelenlegi nehezebb gazdasagi
kérnyezetben benne lehet némi negativ arkorrekcié. Nagy udtem( aremelkedésnek minden esetre
csekélyebb az esélye.

Nominalis és real MNB-lakasarindex és a KSH lakasarindexei
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MNB-lakasarindex - Orszagos
MNB-lakasarindex - Orszagos, real
KSH - hasznalt lakasok arindexe
— — KSH - Uj lakasok arindexe
Befektet6i szemmel tehat a mostani arszinteken nem tinik hatalmas lzletnek lakast vasarolni és
kiadni. Ez szintén a kereslet mérséklé6désének iranyaba mutat.

Minek csdékkenhet az ara?

A gyengébb ingatlanpiaci kereslet az egész piacra kihat, azonban vannak olyan szegmensek,
melyek jelenleg kevésbé vonzdak, igy esetikben nagyobb lehet a negativ arkorrekcio.

A magasabb energiaarak és felljitasi koltségek miatt a nagyobb méretli, korszeritlen, felujitandé
lakasok és hazak esetében a legnagyobb az aresés kockazata. Ebben a kategéridban nyulhatnak
ki a legjobban az értékesitési idék, ezaltal itt alakulhat ki a legnagyobb tulkinalat.

Ha tehat egy tulajdonos ilyen tipusu ingatlant akar eladni, akkor varhatéan nagyobb alkuval kell
szamolnia. Ezzel szemben a felijitott, energiahatékony és kisebb méretl otthonok értékallébbak
lehetnek.

Osszességében azonban rendszerszinten nincsenek rakényszeritve a lakastulajdonosok az
értékesitésre, igy a kereslet gyengulésével parhuzamosan lecsékkenhet a tranzakciészdm az egész
piacon.

Aki viszont gyorsan akar eladni vagy nagyméretli, korszeriiién ingatlant értékesitene, annak j6
eséllyel nagyobb alkuval kell szamolnia.

forras: https://novekedes.hu/elemzesek/milven-eve-lesz-az-ingatlanpiacnak-2023-ban-iohet-e-
ielentosebb-areses
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9. Az értékelés modszere

Az alkalmazandé modszer kivalasztasanal meghatarozd az ingatlan jelenlegi, és a jévében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkciéja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell vennlink, hogy az értékbecslés idépontjdban fennallé ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhaté-e. A létesitmény piaci
értékének meghatarozasahoz a lehetséges modszerek kézll az 6sszehasonlité adatokon alapulé
értékelés alkalmazasa a legcélszerlbb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos dsszehasonlitd
adat all rendelkezésre. Ennek soran dsszehasonlitd adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasolé
tényezdit figyelembe véve becsllhetd meg a piaci érték.

A végsb érték meghatarozasa soran abbdél az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bdvebb
informacidk, az adott piac miikédési sajatossagai alapjan megbizhatébbnak tekintiink, és ezt az
értéket szikség szerint korrigaljuk a masik médszerrel kapott érték figyelembevételével.

9.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés
A piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ugyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval tortént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6é 1épései a kdvetkezbk voltak:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazoé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, é€s az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltéré szélsé
értékeket az elemzés soran figyelmen kivil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertik, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk dssze, illetve a kllénbdzd
értékformak és jogok kozoétt korrekcidés tényezbket alkalmaztunk. Az 6sszehasonlité adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkil vettiik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitdo adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.
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Ertékmodosité tényezék elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmoddositd  tényezdk
figyelembevételével tortént. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezb vettlnk fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmédositd
tényezbk kdzll az alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:

Mdszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriletek: brutté és nettd teriletek
megszokottol eltéré nagysaga, alapozas modja, fé6 teherhord6 szerkezetek megoldasai, kézbensd
és zaréfédémek megoldasai, tetbszerkezet kialakitasa, hatarolé szerkezetek és nyilaszarék,
burkolatok minbésége, értéke, szakipari munkak, éplletgépészet, felszereltség, mindség,
szolgaltatasok, épulettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsé elrendezés, komfortfokozat,
mudemléki védettség, vizbazisvédelmi véddovezet, egyéb épitészeti elbirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felujitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszer(i hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetbéség (beépithetd terllet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kdzlekedés
(tébmegkdzlekedés, megalldk, utburkolat), megkdzelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszintu
ellatasi kdzpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidés létesitmények, telekommunikacié.
Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos |étesitmények, dvezet, kilatas, panorama,
szennyez6 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositas szempontjai. funkciévaltasra valé alkalmassag, atépithetéseég,
megoszthatdsag, bdvithetbség.

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsol6do jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értekmédositd tényezdk kdzlil az értéket jelentdsen befolyasoldkat tlintettik
fel, és ha arra lehet6ség volt ra, akkor értékmodosité hatasukat szamszerten is meghataroztuk. Az
értékmodositd tényezbk alapjan médositottuk a fajlagos alapértéket.

Végsé érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk kdzds alapot taldlni a targyi ingatlanok és az
6sszehasonlito ingatlanok kézott méretiik tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
mobdositanunk kellett az 8sszehasonlité ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor ndveltiik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettik annak
négyzetméterenkénti arat. A moddositasok (pozitiv-negativ irdnyban) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tébbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése sordn megprébaltunk az 6sszehasonlitd ingatlanokat foldrajzi
elhelyezkedéslk szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté
négyzetméterenkénti arat kapjunk, modositanunk kellett az dsszehasonlitd ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.
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Ha egy adott ingatlan jobb foldrajzi elhelyezkedési volt, mint a targyi ingatlan, akkor csékkentettiik
annak négyzetméterenkénti arait. Ha egy ingatlan rosszabb féldrajzi elhelyezkedés( volt, mint a
targyi ingatlan, akkor néveltlik annak négyzetméterenkénti arait.

A moédositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a région, varoson, vagy kerlleten beldli
elhelyezkedése. Minél jobb elhelyezkedési egy ingatlan annal tébbet ér négyzetméterenként.

Az 6sszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A mbdszer alkalmazasakor altalaban megvalosult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkbzokkel torténd korrekcios dsszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlevd eszkézok
vizsgalata adja az alapot, a becsult értek kialakitasahoz, melynek soran désszehasonlitast végeztiink
az eladasi-, és a kinalati arak, a hasonlé eszkdzdk korabbi értékesitésének tapasztalatai és a
vizsgalt eszkdzh6z kapcsolddd lehetdségek kdzott. Az dsszehasonlitd adatok gydjtésekor a féldrajzi
hatarokat az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régioban nem lelhetd fel megfeleld szamu dsszehasonlitoé adat, ez két irdnyba
vezeti az elemzést:

» egyrészt informaciot ad az adott piac fejletlenségérdl, az eszkéz nehezebb eladhatésagat
jellemzi,

» masrészt ki kell terjeszteni az adatgydjtést az orszag hasonlé fejlettségu régidira, illetve a
hasonlé tipusu eszkdzokre..
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9.1.1. Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlit6 moédszerrel
- s . . B Ossze Ossze- Ossze-
Osszehasonlitds szempontjai Ertékelend6 hasonlité -1 hasonlité - 2 hasonlité - 3

ingatlan cime:

Kérnyezete:

Jelleg, funkcio:

3163 Karancssag
Iskola Gt 36.

laké

beépitetlen terilet

3137 Karancsberény

Rakoéczi at

lako

beépitetlen terilet

3077 Matraverebély
Dézsa Gyodrgy ut 69

laké

beépitetlen terilet

3177 Riméc

laké

beépitetlen terilet

Ovezeti besorolas: Lf(30%) " Lf (30%) Lf (30%) Lf (30%)
Adatforrasa: Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
Adat azonositéja: oo m mm oh 1 Oh2 oh 3
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 2 400 000 1500 000 1850 000
telekméret (nf) 895 2 000 1438 1332
fajlagos ar (Ft/m2) 1200 1043 1389
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat

kinalat/adasvétel Id6pontja

2023. marcius

2023. marcius

2023. marcius

kinalat/adasvétel miatti korrekcio 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1080 939 1250
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
makrokérnyezet atlagosnal gyengébb kedvezdébb hasonlo kedvezébb
0,95 1,00 0,95
teriilet 895 m2 2000 1438 1332
1,06 1,03 1,02
Ovezeti besorolas Lf(30%) Lf (30%) Lf (30%) Lf (30%)
1,00 1,00 1,00
beépithetéség 30% hasonlé hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
telepulésen belilli elhelyezkedés szegregatum kedvezdébb kedvezébb kedvezébb
temetd koézeiében 0,90 0,90 0,90
forma, alak, oszthatésag, egyéb kdézbensd telek hasonlé hasonlo hasonlo
szabalyos 1,00 1,00 1,00
kézmivesitettség kézm( koézterlleten hasonlé kedvez6bb hasonlo
1,00 0,90 1,00
telek allapota elhanyagolt kedvezdébb kedvezébb kedvezébb
gazos, cserjés 0,95 0,95 0,95
bontando épiulet nincs hasonlé kedvezdétlenebb hasonlo
1,00 1,10 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 931 826 1031
Osszes korrekcio:
SULYOZAS
terilet (m2) 895
fajlagos atlagar (Ft/m2) 929
becsilt érték (Ft) 831 662
becsiilt érték kerekitve (Ft) 800 000

9.2. Az ingatlan koltségszamitas alapu érték becslése

Az ingatlanon felépitmény nem talalhaté. igy ezt a médszert nem alkalmaztuk.
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10. Az ingatlan értékelésének 6sszesitése

Esetlinkben a PIACI ERTEKELES moédszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az értékelés
céljanak legjobban ezen értékelési médszer felel meg.

Végsd érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 0,8 MFt sualy: 100% 0,8 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: MFt saly: 0% MFt
Koltség alapu érték: MFt saly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 0,8 MFt
A szakértéi jelentésben szerepl6 - 3163 Karancssag Iskola Gt 36.
58 hrsz alatti ingatlan(ok) értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2023.03.16 -i fordulénapra, azingatlan tehermentes valés piaci
értékét dsszesen: 800 000 ,- Ft-ban, azaz

Nyolcszazezer
Forint 6sszegben allapitjuk meg.
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11. Zaradék

Jelen értékbecslés kizarélag az alabbi feltételek mellett érvényes:

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbiz6 szolgéltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valdésaghuiségéért semmiféle felelésséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valésnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen mdédon korlatozas ala nem esik.

» Nem vallalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekévetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkezd események vagy kérilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes ujrairéasara.

» A jelentésben szereplé értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondicidékat
tikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzaérté, felelés, ,a j6 gazda gondosségéaval eljaré” tulajdonost
feltételeztink.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhaték olyan rejtett, nem lathaté
vagy féldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épdiletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara
vonatkozd vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranyu ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjelélt célra készil és kizardlag arra hasznalhato fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemdi felelésséget nem véllalunk.

» Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felelésséget semmiféle kévetkezményként,
véletlenszeriien vagy blintetésként felmerilé veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozd vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékelé szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt savak, mezbgazdasagi ndvényvédb szerek, egyes
szigeteld anyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor
feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhaték az ingatlanon. Amennyiben sziikséges, ez ligyben
a Megrendel6 kételessége kbrnyezetvédelmi szakérté kiilbn megbizéasa.
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12. Mellékletek
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NOGRAD VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Salgétarjan 3100. Majus 1. ut 79/A. Pf.:179. Oldal: 1/1

Fhiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:30005/8333/2023

2023.03.08
KARANCSSAG Szektor : 53
Belteriilet 58 helyrajzi szam
3163 KARANCSSAG Iskola ut 36.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mhvelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 895 0.00
ILRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési 1dd: 34478/1993.11.11
jogcim: 1990. évi ILXV. tv.
jogallas: tulajdonos
név: KARANCSSAG KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 3163 KARANCSSAG Kossuth ut 64
torzsszam: 15451268

ILRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 34922/2013.04.25

Onalld szoveges bejegyzés a Jjardsi foldhivatalok illetékességi teriileteinek kijel®dlésérdl
sz616 149/2012. (XII. 28.) VM rendelet alapjdn az ingatlan Adtcsatolva a Balassagyarmati
Jarasi Foldhivataltdl a Salgdtarjani Jaradsi Foldhivatalhoz.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kozigazgatasi hatdésdgi eljards céljabdl kertlt kiadadsra. MaAsra nem haszndlhatd.

TULAJDONILAP VEGE



NOGRAD VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Salgétaijan 3100. Majus 1 Gt 79/A. Pf:179.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2023.03.0811:05:09

Helyrajzi szam: KARANCSSAGbelteriilet 58 Megrendelés szam: 7/226/2023
Méretarany: 1: 1000 Térrajzszam: 21404130002023
26 28
rendels A-B

A térképmasolat a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhatd!
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Datum 2023.03.09 |HRSZ.: 1 58
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3163 Karancssag
IMt*"ATI AM PIiMP-

féenyképek Iskola Gt 36.
Datum 2023.03.09 |HRSZ.: 1 58

csatorna az utcaban elektromos aram az utcaban



Magyar Maltai
Szeretetszolgalat

ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

Ingatlan cime:
Hrsz:

3163 Karancsséag Iskola ut 40.

2023.03.22

Készitette:

CITY-FORM 2000 KFT
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c
tel: 242-2229 fex: 242-22-11
E-mail: cityform@cityform.hu
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1. Ingatlan 0sszesitett értékelési lapja

Megbizé neve: Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany
Ingatlan cime: 3163 Karancssag Iskola ut 40.
Természetben: 3163 Karancssag Iskola ut 40.

Hrsz: " 60

ingatlan tipusa: Kivett beépitetlen terilet

Ertékelés tipusa:
Forgalmi érték megallapitasa a Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany részére.

Ertékelt jog: Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1N

Jelenlegi késziiltsége: 100%

Telek teriilete: 895 mt

Felépitmény netté teriilete: m

Helyszini szemle datuma 2023.03.17

Ertékelés hatarnapja: 2023.03.22

Ertékelés érvényessége: 2023.09.18 (180 nap)
Szakvéleményt készitette: Bors Gabor
Engedély szama: 07028/2014

Ertékelés Osszesitett eredménye:
Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapul6 forgalmi érték

F6 modszer 900 000 Ft
Hozam alapu érték
Nem alkalmazott Ft
Koltség alapu érték
Nem alkalmazott Ft
Osszesitett érték: 900 OCP Ft

azaz Kilencszazezer Forint

A forgalmi érték egy becsilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsilt 6sszeg, amelyen varhat6, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevé és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és a felek tisztaban
vannak az 6sszes vonatkozé ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

Nz AFA-taltalom a térvényi eléirasoknak megfeleléen. /\z értékelé az ligyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

Budapest, 2023.03.22 Clty-Fomn 2000 Kft.
1037 Bp.. Farkastorki ul 25IC
Addészam 133009W2-A1
Készitette: Ellenérizte; i070i20746.7i"2c:fr coos
Bors Gabor el' Medico Rossinelli Andrea
ingatlan értékbecslé Ugyvezets
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1.1. Osszegzés

Vizsgalatunk targya Noégrad megyében, Karancssag telepllésen, a kézponttdl északra esé Iskola
uton talalhato, természetben az Iskola ut 40. szam alatt. Kérnyezetében jellemzéen lakéingatlanok,
beépitetlen teriletek talalhatdk, a telepllés szegregatuma. Megkézelithetd a 22-es féut feldl a Paléc
ut, Iskola ut aszfaltozott utvonalon. Témegkdzlekedéssel elérhetd tavolsagi busszal, a legkézelebbi
megallé kb. 300 méteren belll elérhetd.

Az ingatlan 895 m? térmértékd, sik felszinl, szabalyos négyzet alaku kdzbensd telek felépitmény
nélkil. A hatalyos szabalyozas szerint a terlilet dvezeti besorolasa L jel(, falusias lakétertlet, ahol
a beépités maddja oldalhataron allé beépités; minimum telekméret: kialakult; beépités mértéke 30%

A telekre a kézmuivek nincsenek bevezetve, a telek elétt az utcaban viszont az ésszes kézmu (viz,
gaz, elektromos aram, csatorna) megtalalhat6é. Az elektromos aram is a telek elétt elhalad, viszont
ezt az E-kézmu térkép nem jeldli.

Korlatozé feltételek:

» A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és helyszini méréseink alapjan az
ingatlan kissé nehézkesen, de beazonosithato, mivel az egymas mellett elhelyezkedd telkek
nincsenek keritéssel elvalasztva egymastél és a természetben hazszam jeldlés sincs.

» Koérnyezetszennyezé hatas nem vélelmezhetd.

» A megallapitott értékek per-, teher-, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban
is szabalyozott ingatlanokra vonatkoznak.

» Ezen értéktanusitvanyban szereplé értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok)
esetében 180 napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkivili természeti és gazdasagi
események ez idd alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatésagi, fizikai
kérnyezetében lényeges valtozas nem térténik. Az érvényességi idén tul a hatalyossagi
kiterjesztésének igényekor azt felll kell vizsgalni, illetve aktualizalni kell.

» Az értékeld altal meghatarozott érték semmilyen Osszefliggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizé személyes szempontjai,
szakérté mindettdl flggetlendl allapitotta meg fenti értéket.

» Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizarélag szakmai szempontok
szerint kerlltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek
korlatozzak.
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2. El6zmény

A Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany (1125 Budapest, Szarvas Gabor ut 58-60.)
megbizta a City-Form 2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 3163 Karancssag Iskola
ut 40. (HRSZ: 60) alatti kivett beépitetlen teriilet megnevezést ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
értékelésével.

3. Szakértoi szemle

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértdi szemlét
€s az ezzel Osszefliggd koérnyezettanuimanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl.

A 2023.03.17-én megtartott helyszini szemlén a tulajdonost, Karancssag Kozség
Onkormanyzatat a jegyz6é ar képviselte.

A szakeértbi szemle soran:
» bejartuk az ingatlant, megtekintettiik, megallapitottuk és rogzitettlik allapotat
» szlkség szerinti méréseket végeztink a rendelkezéslnkre bocsatott dokumentumok
ellendrzése céljabél
» tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
» fényképfelvételeket készitettlink, melyek a mellékletben megtalalhaték

Az értékelés folyaman felhasznalt, az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
» Tulajdoni lap masolat
» Térképmasolat
> Fotok

4, Az értékelés modszertani alapjai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterllet elhelyezkedését, kbrnyezetét, ingatlan-nyilvantartasi
adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miliszaki, szerkezeti részleteit (az
épuletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az épulet gépészeti rendszere), mlszaki allapotat, stb.
Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkbé6zdk hasznalhatdésagi, eladhatoésagi jellemzéinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsilhetd az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kévetkezbkben
ezen informacidkat ismertetjik.

Az értékelésnél alkalmazott médszerek, alapelvek
Egy eszkéz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési médszer alkalmazhaté:
+ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
+ koltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jovbbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertld koltségeinek kildnbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz
jévedelemtermelé képességét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatdban képzd6dd, szabad
rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszerdsitjlk, amely kifejezi az eszkéznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képzd8dd dsszes, szabadon felhasznalhato
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pénzmennyiség alatt azt az évente képzddd készpénzmennyiséget értjik, mely az addzas elbtt
fennmarad6é eredmény és az amortizacié 6sszegébdl a szikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értékelés megkdzelitésének Iényege, hogy a korlltekintd vasarlé nem fizet tobbet
a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy elballitasi koéltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az eszkdz
Ujraelballitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbdl
szarmazd értékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a féldterllet forgalmi
értékelésen alapuld értékét.

Az yjraeldallitasi koltség a hasonlé vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a modszer altalaban az uj épités(, vagy kllénleges célu eszkbzok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatdbb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalosult, konkrét és jél ismert Uigyletek drainak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran, a piacon a kézelmultban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik és dsszehasonlitjuk az értékelés
targyat képezb vagyontarggyal. Az 6sszehasonlitas soran a kévetkezb, a piacot meghatarozé
tényezdbket vesszlk figyelembe:

» a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjik a potencialis felhasznalék jellemzdit (szamuk,
vasarlo erejuk, izlésik, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkézdkre dsszpontositunk,
melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhazasi fazisban
vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kézil a vizsgalt eszkdz aranak valtozasat
okozhatja,

» a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressik, melyet egy hasonldéan
hasznosithato helyettesité eszkbzért fizetnének a vasarlok,

» az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkbdzok egymashoz vald viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozé
éplletek, az elhelyezkedéshez kapcsoldédd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szlUkséges berendezések szama, kiszolgalo eszkdzok, stb.),

» a kulsé hatasok szamszerusitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendilés, vagy a
gazdasagi depresszié hatasat, a varhaté kilatasokat, a terlleti elhelyezkedést, az
énkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foéldtertlet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési médszerek kdzil a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kbérzetben végziink
O6sszehasonlitasokat, amelyek kbzds elemeket és hasonlé piaci lehetbéségeket tartalmaznak.
Kodzvetlen 6sszehasonlitdsra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé terlleteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési moédszer felel meg.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdéinek, kérlilményeinek és befektetési
lehetbségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és régzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitdas soran az értéket felbecsuljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kdvetkeztetés, amely alatdmasztdé adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.
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Az értékmegallapité becsillt értéket k6zdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.
Az érték mddosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.
Az értéket altalaban négy, egymassal O0sszefliggd gazdasagi tényez8 teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloers.
E négy tényezd kolcsdnds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szikséges ahhoz, hogy az adott eszk6znek értéke legyen.
Az érték-megallapitds célja legtébbszdr az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy
egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladé ké6zott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertdl
mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudataban van az 6sszes vonatkoz6 ténynek, a
jogegyenléség alapjan.’
A fentiek, valamint az EVS 2022 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely dsszegért egy
vagyontargyban val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatdéan eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

> az elad6 hajlandé az eladasra,

> atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

> avagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,

> atlagostol eltérd, specialis vevoi kiillon ajanlat figyelembevételére, nem keriil sor.
Az értékelés soran a Megbizé altal kijel6lt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli médszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.
A vagyonértékelésnél elsésorban a piac értékitéletét vettiik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél sajat adatbazisunkbdl és ingatlanos hirdetési portalok
adataibdl, illetve kulénbdzd értékesitési és értékesithetéségi informacidkbdl jutottunk.
Vizsgaltuk a megfeleld piaci terlleteket, dsszegyljtéttik a vonatkoz6é adatokat, kivalasztottuk a
megfelelé vizsgéalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itél6képességlink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.
Az értékelésnél nagyban tédmaszkodtunk a Megbizé szakembereitél kapott adatokra,
informacidkra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellenériztik.
Az értékelés soran a megtekintés Idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozo értéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkoz6 altalanos
szabalyokat, elbirasokat, kulénds tekintettel a tobbszér médositott 25/1997. (Vili. 1.) PM
rendeletre, mely a term6féldnek nem minésulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé6 médszertani elvekrdl szdl.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. torvény az informaciés dnrendelkezési jogrél és
az Informacioészabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen
adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szé6l6
jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

A kovetkez8kben az egyes vagvonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk le:
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Eszkdz6k forgalmi értékelése
Az ingatlan a foldterllet a maga fizikai mivoltdban és a foldhéz kapcsolédé tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kételezettséget magaban foglal.
Afoldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemzéi geogréfiai, jogi, szocioldgiai, valamint
kézgazdasagi szempontbél vizsgalhatdk, azaz
» minden kérulhatarolt foldterlletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,
» afoéld fizikai szempontbél mozdulatlan,
» aféld maradandé, azaz a tartés javak kézé tartozik,
» arendelkezésre allo foldallomany véges,
» aféld az emberek szamara hasznos.
A foldterllet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingatlanértékelés
szempontjabdél, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy reagalnak ezekre a
sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak éket.
Az ingatlan becslilt értékének meghatarozasanal 6sszehasonlitd modszert alkalmaztunk. Ez abbdl
all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve (terlleti
elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kdzmlivesitettség stb.) 1 m? terlletre (beépitett ingatlan
esetében a felépitmények hasznos terlletére, féldterilet esetében a tulajdoni lap szerinti terlletre)
vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettlk a telek beépitettségének
mértékét is. A fajlagos becsllt érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kérnyezetében
felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a
jelenlegitél eltéré hasznositas lehetéségeit, a kbézmdivekkel vald ellatottsagat, a kdzellatottsag
szinvonalat, a terllet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterilet ndvényzeti
viszonyait, azok gondozottsagat.
A foldterllettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolédé jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsllt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények koézott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsilt
értéken belll.
A telek értékét a hasonlé adottsagu, ures féldterliletek dsszehasonlitd adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsol6do kézmdvek, kilén nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.
A felépitmények esetében a megosztast a fébb mlszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén ésszehasonlité mbdszerrel
ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a mdlszaki allapotat,
kézmuivekkel val6 ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegu 1étesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettik.
Az ingatlan esetében a kdvetkezd fébb érték-meghatarozé tényezdbket vizsgaltuk:
Az épllet: - életkora,
- épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
- alapterllete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,
- esetleges felyjitasok idépontja és miszaki tartalma,
- karbantartottsaga stb.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok

3163 Karancssag Iskola at 40. Belteriilet
Helyrajzi szam: 60
l. rész

Teriillet megnevezése: Kivett beépitetlen tertilet
Teriilete: 895 m?
Il. rész

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: KARANCSSAG KOZSEG ONKORMANYZATA
lll. rész

1. bejegyzé hatarozat, érkezési id6: 34922/2013.04.25

Onallé széveges bejegyzés a jarasi féldhivatalok illetékességi teriileteinek kijeldlésérdl sz616
149/2012. (XII. 28.) VM rendelet alapjan az ingatlan atcsatolva a Balassagyarmati

Jarasi Foldhivataltél a Salgétarjani Jarasi Foldhivatalhoz.

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt e-hiteles tulajdoni lapok
birtokaban végeztik az értékelést. Jogi Ugyekben allast nem foglaltunk.

5.1. Ingatlan-nyilvantartasi és jogi megjegyzések

- A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és helyszini méréseink alapjan az
ingatlan kissé nehézkesen, de beazonosithatd, mivel az egymas mellett elhelyezkedé telkek
nincsenek keritéssel elvalasztva egymastol és a természetben hazszam jeldlés nincs.
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6. Az ingatlan altalanos jellemzéi

Telepiilés neve:

Telepiilés leirasa:

v r—vKarancssag -y

Pozicio Magyarorszag t&r(épér

é SZ 48'06'52", k h 19'39'21*

KkaraifcM agVj

Pozicio Nogréd ilarmegyo térképen

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Koérnyezete:

Megkozelithetésége:

Tomegkozlekedési eszk6zok:

Utca burkolata:
Infrastruktuara:

Ertékbefolyasolé kornyezeti
tényezok:

6.1. A telek jellemzése

Karancsséag
Népesség: 1302 f6 Ter(let:8,09 km*

Karancssag kozség Nograd varmegye Salgotarjani
jarasaban talalhat6. Salgoétarjantél északnyugatra,
Szalmatercs, Séagujfalu, Karancskeszi és
Nogradmegyer kozt fekszik. Eszakkelet feldl a Karancs
hegység, délr6l a Cserhat vonulatai szegélyezik. A
Novohrad-Noégrad UNESCO Globalis Geopark
teleptlése. Csak kdzuton érhetf el, 22-es féuton, amely a
belteriiletének déli széle mellett halad el. 2001-ben a
telepllés lakossaganak 77%-a magyar, 23%-a cigany
nemzetiséglinek vallotta magéat. A 2011-es népszamlalas
sordn a lakosok 93,1%-a magyarnak, 51,7% ciganynak,
0,2% romannak mondta magat (a kettds identitasok miatt
a végosszeg nagyobb lehet 100%-nal).

Vizsgalatunk targya a telepuléskdzponttol északi
iranyban talalhato.

Koérnyezetében jellemzéen lakdingatlanok, beépitetlen
teriletek talalhatdk, a telepllés szegregatuma.
Megkdzelithetd a 22-es féat feldl a Paléc ut. Iskola ut
aszfaltozott utvonalon.

Tomegkodzlekedéssel elérhet6 tavolsagi busszal, a
legkdzelebbi megallé kb. 300 méteren belll elérhet6.
Aszfalt

Atlagos ellatottsag (iskola, 6voda, gyégyszertar, orvosi
rendeld, bolt, posta van a telepllésen)

Telepulésen belili elhelyezkedése, temets kbzelsége
értékcsdkkentd hatasu

Az ingatlan 895 m2 térmértéki, sik felszinli, Eszak-Dél-i tajolast, szabalyos négyzet alaku,
kozterulet kapcsolattal rendelkez8, kézbensé telek, felépitmény nélkili. Az ingatlan kdrnyezete;
nyugati és Keleti irdnyban is beépitetlen telkek taldlhatéak. A hatalyos szabalyozas szerint a ter(let
Ovezeti besorolasa ,Lf" jeli, falusias lakéterllet, ahol a beépités mddja oldalhataron allé beépités;
min. telekméret: kialakult; beépités mértéke 30%, legnagyobb éplietmagassag 4,5 m. A terllet

atlagosan karbantartott.
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A telekre a kdzmilvek nincsenek bevezetve, a telek el6tt az utcaban viszont az 6sszes kézmi (viz,
gaz, elektromos aram, csatorna) megtalalhaté. Az elektromos aram is a telek el6tt elhalad, viszont
ezt az E-k6zmU térkép nem jeldli.

Kézmiivek:

Viz utcaban van, az ingatlanon nincs
Villany utcaban van, az ingatlanon nincs
Gaz utcaban van, az ingatlanon nincs
Csatorna utcaban van, az ingatlanon nincs

Az ekozmu.e-epites.hu alapjan.
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Az ingatlan teleplilésen bellli elhelyezkedését a kdvetkezd abra mutatja:

"

W hskola ut

Kisherceg Tiiz- ésa
Munkavédelmi Kft

% '@

G.ZAranymeze®

Szakvélemény

Karancssag! Szent
Istvan kiraly templom

Kubinyi-Prénay kastély?
Satadsu

Karancssag

Tomy Pub?

22/12
tel.: 242-22-29
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6.2. Epiilet(ek) altalanos jellemzéi
Az ingatlanon felépitmény nem fellelhetéd.
6.3. Teriilet kimutatas

7. Hasznositas

Aktualis hasznositas:
Az ingatlan jelenleg nem hasznositott.

Alternativ hasznalat:
Az ingatlan elhelyezkedése elsédlegesen a lakdingatlan épitésére teszi alkalmassa.

7.1. Ertékbefolyasolé tényezék

Az ingatlan értékndveld, értékcsokkentd tényez8it SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk, melynek
soran az adott eszkdzt értékeltik a jellemzd er6sségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses),
lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabol.

Az er6sségek és gyengeségek bels6 tényezdbk, ezért befolyasolni tudjuk éket, azonban a veszélyek

és a lehet6ségek, olyan kils6é adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.
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EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
természeti kbrnyezet alacsony presztizsértékd tertlet
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
lakdingatlan épitése értékesithetésége nehézkes

A fenti tényezdk mérlegelésével a kbvetkezb célok és tevékenységek hatarozhatok meg:

+ Célok: Lakoépllet épitése
+ Tevékenységek: Telek pontos kimérése, elburjanzott névények levagasa.

8. Ingatlanpiaci elemzés

Milyen éve lesz az ingatlanpiacnak 2023-ban? Joéhet-e jelentésebb aresés?

Az ingatlanpiacra jelenleg szamos negativ tényezé hat. llyen példaul a nemzetkdzi energiahelyzet,
a nehezebb gazdasagi koérnyezet, a 2023 soran varhatdan csdékkend readlbérek, valamint a
meredeken emelkedd kamatkérnyezet és ezaltal visszaesé hitelezés. A kedvezbtlenebb kilatasok
€s a magasabb kétvényhozamok miatt az ingatlanpiaci befektetdi aktivitas is csékkenhet. Mindez az
ingatlanarak mérséklédését vetiti elére 10 éves massziv aremelkedést kdvetben. Rendszerszinten
azonban nincsenek rakényszeritve a lakastulajdonosok az értékesitésre, igy a kereslet
gyengulésével parhuzamosan lecsdkkenhet a tranzakciészam. Aki viszont gyorsan akar eladni,
féleg nagy méretd, korszer(itlen ingatlant, az nagyobb alkura is kényszertlhet.

A magasabb energiaarak és Uzemanyagarak egyarant romboljak a fizetéképes keresletet.

Az idei évben a béremelkedés Utemét varhatéan meghaladé inflacié a realbérek csékkenéséhez
vezet. Emellett az elmult hénapokban mért 45 szazalékhoz kézeli élelmiszerinflacié érdemben
megemeli az inflacids érzetet és varakozasokat.

A munkaerdpiac dsszességében ellenalld, azonban a foglalkoztatottsag és a nemzetgazdasagi
szinten ledolgozott éraszam enyhe mérséklédése varhaté.

Kevesebb juthat lakasvasarlasra. A haztartdsok oOvatosabba valhatnak és elhalaszthatjak az
ingatlanvasarlast. A kereslet gyengulése visszahuzza az ingatlanarakat is.

Hitelpiac

A 10 szazalék kérnyezetébe, illetve felé emelkedd jelzaloghitelkamatok kdvetkeztében gyengll a
hitelkereslet.

Az Uj hiteleknél megugrd havi torlesztérészleteket kevesebben tudjak bevallalni, illetve az aktualis
szabalyozas sem engedi a jdvedelemhez képesti tulzott eladésodast.

Ezenfelll a bankok is szigoritanak a hitelezési feltételeken, ami szintén visszafogja a hitelfolyositasi
aktivitast.

A jelzaloghitelkamatok révidtavon stagnalhatnak vagy kismértékben emelkedhetnek. Varhatéan
2023 masodik felétdl indulhat meg egy fokozatos csékkenés a kamatkérnyezetben.

Ezaltal a hitelkereslet is mérsékeltebb lehet 2023 soran. Ez a faktor szintén visszafoghatja az
ingatlanpiaci aremelkedést.

Befektetdi kereslet

Az ingatlanpiacot dvezd kockazatok és szamos vonzd alternativ befektetési lehetbéség miatt a
befektetbi kereslet visszafogottan alakulhat a lakaspiacon.

A lakossagi allampapirokkal példaul 10 szazalék feletti varhaté hozamok érhetbk el. Az
inflaciokoévetd Prémium Magyar Allampapir futamidejének elsé két évében 35 szazalék korilli
varhaté hozammal kecsegtet.

Ezzel szemben egy ingatlan megvasarlasan és kiadasan realizalhaté bruttd éves hozam 3,5
szazalék koriul alakul. Ez két év alatt 7 szazalék, amely durvan az egyétdéde az inflacidkdvetd
allampapir hozamanak.
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Az ingatlanbefektetések esetében az ingatlanarak valtozasa is befolyasolja a fenti 3,5 szazalékos
éves hozamot, amely a kiadasbdl keletkezik.

Kézel 10 éves massziv ingatlanpiaci aremelkedés utan a jelenlegi nehezebb gazdaséagi
kérnyezetben benne lehet némi negativ arkorrekcié. Nagy Utem( aremelkedésnek minden esetre
csekélyebb az esélye.

Nominalis és real MNB-lakasarindex és a KSH lakasarindexei
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MNB-lakasarindex - Orszagos
MNB-lakasarindex - Orszagos, real
KSH - hasznalt lakasok arindexe
— — KSH - Uj lakasok arindexe
Befektetdi szemmel tehat a mostani arszinteken nem tlnik hatalmas Uzletnek lakast vasarolni és
kiadni. Ez szintén a kereslet mérséklédésének iranyaba mutat.

Minek csékkenhet az ara?

A gyengébb ingatlanpiaci kereslet az egész piacra kihat, azonban vannak olyan szegmensek,
melyek jelenleg kevésbé vonzdak, igy esetikben nagyobb lehet a negativ arkorrekcio.

A magasabb energiaarak és felujitasi kdltségek miatt a nagyobb méreti, korszer(tlen, felujitandé
lakdsok és hazak esetében a legnagyobb az aresés kockazata. Ebben a kategéridban nyulhatnak
ki a legjobban az értékesitési idék, ezaltal itt alakulhat ki a legnagyobb tulkinalat.

Ha tehat egy tulajdonos ilyen tipusu ingatlant akar eladni, akkor varhatéan nagyobb alkuval kell
szamolnia. Ezzel szemben a felljitott, energiahatékony és kisebb méretli otthonok értékallobbak
lehetnek.

Osszességében azonban rendszerszinten nincsenek rakényszeritve a lakastulajdonosok az
értékesitésre, igy a kereslet gyengulésével parhuzamosan lecsdkkenhet a tranzakciészam az egész
piacon.

Aki viszont gyorsan akar eladni vagy nagyméretl, korszerlién ingatlant értékesitene, annak jé
eséllyel nagyobb alkuval kell szamolnia.

forras: https://novekedes.hu/elemzesek/milven-eve-lesz-az-inaatlanpiacnak-2023-ban-iohet-e-
ielentosebb-areses
9. Az értékelés modszere

Az alkalmazandé moédszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jévében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
meéretei. Figyelembe kell vennlink, hogy az értékbecslés id6pontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhaté-e. A létesitmény piaci

Szakvélemény 3163 Karancssag Iskcia ut 40. HRSZ: 60


https://novekedes.hu/elemzesek/milven-eve-lesz-az-inaatlanpiacnak-2023-ban-iohet-e-

CITY-FORM 2000 KFT. 22/16
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

értékének meghatarozasahoz a lehetséges médszerek kdzll az 6sszehasonlité adatokon alapulé
értékelés alkalmazasa a legcélszerlbb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos ésszehasonlito
adat all rendelkezésre. Ennek soran ésszehasonlitdé adatok é€s a targyi ingatlan értékbefolyasolé
tényezéit figyelembe véve becslilhetd meg a piaci érték.

A végsd érték meghatarozasa soran abbél az eredménybél indulunk ki, amelyiket a bdvebb
informacidk, az adott piac mikddési sajatossagai alapjan megbizhatdbbnak tekintiink, és ezt az
értéket szlikség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

9.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés
A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi tgyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval tortént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 1épései a kovetkezbk voltak:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szereplé ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen eltérdé szélsd
értékeket az elemzés soran figyelmen kivil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az Osszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertlk, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk d&ssze, illetve a kilénb6zd
értékformak és jogok kozoétt korrekcios tényezdket alkalmaztunk. Az dsszehasonlitd adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkul vettik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

Ertékmodosité tényezdk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd  tényezdk
figyelembevételével tortént. Ertékmaodositd tényezéként csak olyan jelentés, értéket befolyasolé
tényezd vettlink fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az értékmodosito
tényezék kdzll az aldbbiakat minden esetben vizsgaltuk:

Mdszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapterlletek: bruttdé és nettd terlletek
megszokottol eltéré nagysaga, alapozas médja, f6 teherhordd szerkezetek megoldasai, kdzbensd
és zarofdédémek megoldasai, tetbszerkezet kialakitasa, hatarolé szerkezetek és nyilaszarok,
burkolatok minésége, értéke, szakipari munkak, épulletgépészet, felszereltség, mindség,
szolgaltatasok, épulettartozékok.
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Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsé elrendezés, komfortfokozat,
muUemléki védettség, vizbazisvédelmi védbéovezet, egyéb épitészeti elbirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felljitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszer( hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetdség (beépithetd tertlet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kdzlekedés
(tdmegkdzlekedés, megalldk, utburkolat), megkdzelithetdség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszintu
ellatasi kézpontoktol, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények, telekommunikacié.
Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, dvezet, kilatas, panorama,
szennyezd forrasok, kérnyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositas szempontjai: funkciévaltasra valé alkalmassag, atépithetdség,
megoszthatdésag, bdvithetbség.

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas. tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsolédé jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmoddosito tényezék kdzul az értéket jelentbsen befolyasoldkat tlintettik
fel, és ha arra lehetdség volt ra, akkor értékmodosité hatasukat szamszerlien is meghataroztuk. Az
értékmodositd tényezék alapjan mbdositottuk a fajlagos alapértéket.

Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprébaltunk kézds alapot talalni a targyi ingatlanok és az
6sszehasonlité ingatlanok kdzott méretik tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
modositanunk kellett az ésszehasonlité ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor ndveltiik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettik annak
négyzetméterenkénti arat. A modositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tébbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése soran megprébaltunk az 6sszehasonlité ingatlanokat féldrajzi
elhelyezkedésik szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhatd
négyzetméterenkénti arat kapjunk, mébdositanunk kellett az 6sszehasonlité ingatlanok
négyzetméterenkénti arait. Ha egy adott ingatlan jobb féldrajzi elhelyezkedésl volt, mint a targyi
ingatlan, akkor csdkkentettik annak négyzetméterenkénti arait. Ha egy ingatlan rosszabb féldrajzi
elhelyezkedésu volt, mint a targyi ingatlan, akkor néveltik annak négyzetméterenkénti arait.

A modositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a régién, varoson, vagy kerlleten bellli
elhelyezkedése. Minél jobb elhelyezkedésl egy ingatlan annal tébbet ér négyzetméterenként.

Az 8sszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A modszer alkalmazasakor altaldban megvalésult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkbdzokkel torténd korrekcidés dOsszehasonlitas, illetve a kindlati piacon jelenlevé eszkdzok
vizsgalata adja az alapot, a becslilt értek kialakitasahoz, melynek soran dsszehasonlitast végeztink
az eladasi-, és a kindlati arak, a hasonlé eszkdzdk korabbi értékesitésének tapasztalatai és a
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vizsgalt eszkézhdz kapcsolodo lehetdségek kdzobtt. Az dsszehasonlitd adatok gydjtésekor a féldrajzi
hatarokat az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régidoban nem lelhetd fel megfeleld szamu ésszehasonlité adat, ez két iranyba
vezeti az elemzést:

» egyrészt informaciét ad az adott piac fejletlenségérél, az eszkdz nehezebb eladhatbésagat
jellemzi,

» masrészt ki kell terjeszteni az adatgydjtést az orszag hasonlé fejlettségu régidira, illetve a
hasonlé tipusu eszkézdkre..
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9.1.1. Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlit6 moédszerrel

. " . . . Ossze dssze- Ossze-
6sszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hasonlit -1 hasonlits - 2 hasonlit - 3
| 3163 Karancssag Iskola 3137 Karancsberény 3077 Matraverebély )
Ingatlan cime: . oL | . ) 3177 Rlméc

ut 40. Rakoczi ut Do6zsa Gyorgy ut 69
Kérnyezete: laké laké laké laké

Jelleg, funkcio:

beépitetlen terilet

beépitetlen terilet

beépitetlen terilet

beépitetlen terilet

Ovezeti besorolas: Lf(30%) " Lf (30%) Lf (30%) Lf (30%)
Adat forrasa: Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
Adat azonositéja: Oh 1 Oh2 Oh3
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 2 400 000 1500 000 1850 000
telekméret (m*) 895 2 000 1438 1332
fajlagos ar (Ft/m2) 1200 1043 1389
tulajdonatr. viszonyal/tipusa kinalat kinalat kinalat

kinalat/adasvétel Idépontja

2023. marcius

2023. marcius

2023. marcius

kinalat/adasvétel miatti korrekcié 0,90 0,90 0,90

korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1080 939 1250

ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT

makrokérnyezet atlagosnal gyengébb kedvezébb hasonlo kedvezébb
0.95 1.00 0.95

teriilet 895 m2 2000 1438 1332
1.06 1.03 1.02

O6vezeti besorolas Lf(30%) Lf (30%) Lf (30%) Lf (30%)
1.00 1.00 1.00

beépithetéség 30% hasonlé hasonlé hasonlé
1.00 1.00 1.00

telepilésen belili elhelyezkedés telepiilés szegregatuma kedvez6bb kedvezébb kedvez6bb
0.95 0.95 0.95

forma, alak, oszthatésag, egyéb kézbensd telek hasonlo hasonlo hasonlo

szabalyos 1.00 1.00 1.00

kdézmivesitettség kézm kdzterileten hasonlo kedvezébb hasonlo
1.00 0.90 1.00

telek allapota atlagos allapotu hasonlo hasonlo hasonlo
1.00 1.00 1.00

bontandé épilet nincs hasonlo kedvezétlenebb hasonlo
1.00 1.10 1.00

OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1039 920 1156

Osszes korrekcio:

SULYOZAS

terilet (m2) 895

fajlagos atlagar (Ft/m2) 1038

becsilt érték (Ft) 929 172

becsiilt érték kerekitve (Ft) 900 000

9.2. Az ingatlan koltségszamitas alapu érték becslése

Az ingatlanon felépitmény nem talalhaté. igy ezt a médszert nem alkalmaztuk.
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10. Azingatlan értékelésének dsszesitése

Esetiinkben a PIACI ERTEKELES médszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az értékelés
céljanak legjobban ezen értékelési médszer felel meg.

Végsd érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 0,9 MFt suly: 100% 0,9 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: MFt saly: 0% MFt
Koltség alapu érték: MFt saly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 0,9 MFt
A szakértéi jelentésben szerepl6 - 3163 Karancssag Iskola Gt 40.
60 hrsz alatti ingatlan(ok) értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2023.03.22 -i fordulénapra, azingatlan tehermentes valés piaci
értékét dsszesen: 900 000 ,- Ft-ban, azaz

Kilencszazezer
Forint 6sszegben allapitjuk meg.
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11. Zaradék

Jelen értékbecslés kizarélag az alabbi feltételek mellett érvényes:

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizé szolgaltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleérive az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valdsaghtiségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valdésnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen mdédon korlatozas ala nem esik.

» Nem vaéllalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekbévetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkez8 események vagy kérilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes djrairasara.

» A jelentésben szerepld értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondicidkat
tlikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzaérté, felelés, ,a j6 gazda gondosségéval eljgré” tulajdonost
felteteleztiink.

» Az értékbecsléshen mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhatok olyan rejtett, nem lathaté
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épdliletfizikal,
kémyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltardsara és azok hasznalati jogara
vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranytd ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjelélt célra készil eés kizardlag arra hasznalhato fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemd felelésséget nem vallalunk.

» Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felelésséget semmiféle kévetkezményként,
véletlenszerien vagy biintetésként felmeriil6 veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cost- ot sth.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozd vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékeld szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt savak, mezdgazdasagi névényvédb szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor
feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon. Amennyiben sziikséges, ez ligyben
a Megrendelé kételessége kbmyezetvédelmi szakértd kiilén megbizasa.
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12. Mellékletek
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NOGRAD VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Salgétarjan 3100. Majus 1. ut 79/A. Pf.:179. Oldal: 1/1

Fhiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:30005/9133/2023

2023.03.14
KARANCSSAG Szektor : 53
Belteriilet 60 helyrajzi szam
3163 KARANCSSAG Iskola ut 40.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mhvelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 895 0.00
ILRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési 1dd: 34478/1993.11.11
jogcim: 1990. évi ILXV. tv.
jogallas: tulajdonos
név: KARANCSSAG KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 3163 KARANCSSAG Kossuth ut 64
torzsszam: 15451268

ILRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 34922/2013.04.25

Onalld szoveges bejegyzés a Jjardsi foldhivatalok illetékességi teriileteinek kijel®dlésérdl
sz616 149/2012. (XII. 28.) VM rendelet alapjdn az ingatlan Adtcsatolva a Balassagyarmati
Jarasi Foldhivataltdl a Salgdtarjani Jaradsi Foldhivatalhoz.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kozigazgatasi hatdésdgi eljards céljabdl kertlt kiadadsra. MaAsra nem haszndlhatd.

TULAJDONILAP VEGE



NOGRAD VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Salgbétagan 3100. Majus 1.4t 79/A. Pf,;179.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2023.03.1410-2449
Helyrajzi szam- KARANCSSAGbelteriilet6O Megrendelés szam: 7/242/2023
Térrajzszam: 21425070002023
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1. Ingatlan 0sszesitett értékelési lapja

Megbiz6 neve: Magyar Méltai Szeretetszolgalat Alapitvany
Ingatlan cime: 3163 Karancssag Iskola Ut 42.
Természetben: 3163 Karancssag Iskola ut 42.

Hrsz: " 61

Ingatlan tipusa: Kivett beépitetlen terilet

Ertékelés tipusa:
Forgalmi érték megallapitasa a Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany részére.

Ertékelt jog: Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1

Jelenlegi késziiltsége: 100%

Telek teriilete: 895 m

Felépitmény netté teriilete: m

Helyszini szemle datuma 2023.03.17

Ertékelés hatarnapja: 2023.03.22

Ertékelés érvényessége: 2023.09.18 (180 nap)
Szakvéleményt készitette: Bors Géabor
Engedély szama: 07028/2014

Ertékelés Osszesitett eredménye:
Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulé forgalmi érték

F6 modszer 900 000 Ft
Hozam alapu érték
Nem alkalmazott ,-Ft
Koltség alapu érték
Nem alkalmazott Ft
Osszesitett érték: 900 OCP Ft

azaz Kilencszazezer Forint

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely Idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhaté, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevé és egy érdekelt eladé kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és a telek tisztaban
vannak az 6sszes vonatkozé ténnyel, a jogegyenl6ség alapjan."

Az AFA-taitalom a térvényi eléirasoknak megfeleléen. Az értékelé az ligyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

City-Form 2000 Kft.

Budapest, 2023.03.22 1037 Bp.. Farkastorki (it 25/C
AdszaiM 133003.50-241

CIB 10701207-46,71"X:-5V 3005
Készitette: Ellenérizte:

Bors Gabor Del’ Medico Rossinelli Andrea
ingatlan értékbecsl|6 Ugyvezet6
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1.1. Osszegzés

Vizsgalatunk targya Noégrad megyében, Karancssag telepllésen, a kézponttdl északra esé Iskola
uton talalhato, természetben az Iskola ut 42. szam alatt. Kérnyezetében jellemzéen lakéingatlanok,
beépitetlen teriletek talalhatdk, a telepllés szegregatuma. Megkézelithetd a 22-es féut feldl a Paléc
ut, Iskola ut aszfaltozott utvonalon. Témegkdzlekedéssel elérhetd tavolsagi busszal, a legkézelebbi
megallé kb. 300 méteren belll elérhetd.

Az ingatlan 895 m? térmértékd, sik felszinl, szabalyos négyzet alaku kdzbensd telek felépitmény
nélkil. A hatalyos szabalyozas szerint a terlilet dvezeti besorolasa L jel(, falusias lakétertlet, ahol
a beépités maddja oldalhataron allé beépités; minimum telekméret: kialakult; beépités mértéke 30%

A telekre a kézmuivek nincsenek bevezetve, a telek elétt az utcaban viszont az ésszes kézmu (viz,
gaz, elektromos aram, csatorna) megtalalhat6é. Az elektromos aram is a telek elétt elhalad, viszont
ezt az E-kézmu térkép nem jeldli.

Korlatozé feltételek:

» A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és helyszini méréseink alapjan az
ingatlan kissé nehézkesen, de beazonosithato, mivel az egymas mellett elhelyezkedd telkek
nincsenek keritéssel elvalasztva egymastél és a természetben hazszam jeldlés sincs.

» Koérnyezetszennyezé hatas nem vélelmezhetd.

» A megallapitott értékek per-, teher-, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban
is szabalyozott ingatlanokra vonatkoznak.

» Ezen értéktanusitvanyban szereplé értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok)
esetében 180 napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkivili természeti és gazdasagi
események ez idd alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatésagi, fizikai
kérnyezetében lényeges valtozas nem térténik. Az érvényességi idén tul a hatalyossagi
kiterjesztésének igényekor azt felll kell vizsgalni, illetve aktualizalni kell.

» Az értékeld altal meghatarozott érték semmilyen Osszefliggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizé személyes szempontjai,
szakérté mindettdl flggetlendl allapitotta meg fenti értéket.

» Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizarélag szakmai szempontok
szerint kerlltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek
korlatozzak.
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2. El6zmény

A Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany (1125 Budapest, Szarvas Gabor ut 58-60.)
megbizta a City-Form 2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 3163 Karancssag Iskola
ut 42. (HRSZ: 61) alatti kivett beépitetlen teriilet megnevezést ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
értékelésével.

3. Szakértoi szemle

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértdi szemlét
€s az ezzel Osszefliggd koérnyezettanuimanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl.

A 2023.03.17-én megtartott helyszini szemlén a tulajdonost, Karancssag Kozség
Onkormanyzatat a jegyz6é ar képviselte.

A szakeértbi szemle soran:
» bejartuk az ingatlant, megtekintettiik, megallapitottuk és rogzitettlik allapotat
» szlkség szerinti méréseket végeztink a rendelkezéslnkre bocsatott dokumentumok
ellendrzése céljabél
» tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
» fényképfelvételeket készitettlink, melyek a mellékletben megtalalhaték

Az értékelés folyaman felhasznalt, az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
» Tulajdoni lap masolat
» Térképmasolat
> Fotok

4, Az értékelés modszertani alapjai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterllet elhelyezkedését, kbrnyezetét, ingatlan-nyilvantartasi
adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miliszaki, szerkezeti részleteit (az
épuletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az épulet gépészeti rendszere), mlszaki allapotat, stb.
Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkbé6zdk hasznalhatdésagi, eladhatoésagi jellemzéinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsilhetd az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kévetkezbkben
ezen informacidkat ismertetjik.

Az értékelésnél alkalmazott médszerek, alapelvek
Egy eszkéz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési médszer alkalmazhaté:
+ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
+ koltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jovbbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertld koltségeinek kildnbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz
jévedelemtermelé képességét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatdban képzd6dd, szabad
rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszerdsitjlk, amely kifejezi az eszkéznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képzd8dd dsszes, szabadon felhasznalhato
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pénzmennyiség alatt azt az évente képzddd készpénzmennyiséget értjik, mely az addzas elbtt
fennmarad6é eredmény és az amortizacié 6sszegébdl a szikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értékelés megkdzelitésének Iényege, hogy a korlltekintd vasarlé nem fizet tobbet
a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy elballitasi koéltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az eszkdz
Ujraelballitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbdl
szarmazd értékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a féldterllet forgalmi
értékelésen alapuld értékét.

Az yjraeldallitasi koltség a hasonlé vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a modszer altalaban az uj épités(, vagy kllénleges célu eszkbzok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatdbb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalosult, konkrét és jél ismert Uigyletek drainak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran, a piacon a kézelmultban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik és dsszehasonlitjuk az értékelés
targyat képezb vagyontarggyal. Az 6sszehasonlitas soran a kévetkezb, a piacot meghatarozé
tényezdbket vesszlk figyelembe:

» a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjik a potencialis felhasznalék jellemzdit (szamuk,
vasarlo erejuk, izlésik, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkézdkre dsszpontositunk,
melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhazasi fazisban
vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kézil a vizsgalt eszkdz aranak valtozasat
okozhatja,

» a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressik, melyet egy hasonldéan
hasznosithato helyettesité eszkbzért fizetnének a vasarlok,

» az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkbdzok egymashoz vald viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozé
éplletek, az elhelyezkedéshez kapcsoldédd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szlUkséges berendezések szama, kiszolgalo eszkdzok, stb.),

» a kulsé hatasok szamszerusitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendilés, vagy a
gazdasagi depresszié hatasat, a varhaté kilatasokat, a terlleti elhelyezkedést, az
énkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foéldtertlet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési médszerek kdzil a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kbérzetben végziink
O6sszehasonlitasokat, amelyek kbzds elemeket és hasonlé piaci lehetbéségeket tartalmaznak.
Kodzvetlen 6sszehasonlitdsra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé terlleteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési moédszer felel meg.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdéinek, kérlilményeinek és befektetési
lehetbségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és régzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitdas soran az értéket felbecsuljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kdvetkeztetés, amely alatdmasztdé adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.
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Az értékmegallapité becsillt értéket k6zdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.
Az érték mddosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.
Az értéket altalaban négy, egymassal O0sszefliggd gazdasagi tényez8 teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloers.
E négy tényezd kolcsdnds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szikséges ahhoz, hogy az adott eszk6znek értéke legyen.
Az érték-megallapitds célja legtébbszdr az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy
egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladé ké6zott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertdl
mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudataban van az 6sszes vonatkoz6 ténynek, a
jogegyenléség alapjan.’
A fentiek, valamint az EVS 2022 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely dsszegért egy
vagyontargyban val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatdéan eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

> az elad6 hajlandé az eladasra,

> atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

> avagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,

> atlagostol eltérd, specialis vevoi kiillon ajanlat figyelembevételére, nem keriil sor.
Az értékelés soran a Megbizé altal kijel6lt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli médszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.
A vagyonértékelésnél elsésorban a piac értékitéletét vettiik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél sajat adatbazisunkbdl és ingatlanos hirdetési portalok
adataibdl, illetve kulénbdzd értékesitési és értékesithetdségi informacidkbdl jutottunk.
Vizsgaltuk a megfeleld piaci terlleteket, dsszegyljtéttik a vonatkoz6é adatokat, kivalasztottuk a
megfelelé vizsgéalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itél6képességlink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.
Az értékelésnél nagyban tédmaszkodtunk a Megbizé szakembereitél kapott adatokra,
informacidkra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellenériztik.
Az értékelés soran a megtekintés Idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozo értéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkoz6 altalanos
szabalyokat, elbirasokat, kulénds tekintettel a tobbszér médositott 25/1997. (Vili. 1.) PM
rendeletre, mely a term6féldnek nem minésulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé6 médszertani elvekrdl szdl.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. torvény az informaciés dnrendelkezési jogrél és
az Informacioészabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen
adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szé6l6
jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

A kdvetkez8kben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk le:
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Eszkdz6k forgalmi értékelése
Az ingatlan a foldterllet a maga fizikai mivoltdban és a foldhéz kapcsolédé tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kételezettséget magaban foglal.
Afoldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemzéi geogréfiai, jogi, szocioldgiai, valamint
kézgazdasagi szempontbél vizsgalhatdk, azaz
» minden kérulhatarolt foldterlletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,
» afoéld fizikai szempontbél mozdulatlan,
» aféld maradandé, azaz a tartés javak kézé tartozik,
» arendelkezésre allo foldallomany véges,
» aféld az emberek szamara hasznos.
A foldterllet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingatlanértékelés
szempontjabdél, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy reagalnak ezekre a
sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak éket.
Az ingatlan becslilt értékének meghatarozasanal 6sszehasonlitd modszert alkalmaztunk. Ez abbdl
all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve (terlleti
elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kdzmlivesitettség stb.) 1 m? terlletre (beépitett ingatlan
esetében a felépitmények hasznos terlletére, féldterilet esetében a tulajdoni lap szerinti terlletre)
vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettlk a telek beépitettségének
mértékét is. A fajlagos becsllt érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kérnyezetében
felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a
jelenlegitél eltéré hasznositas lehetéségeit, a kbézmdivekkel vald ellatottsagat, a kdzellatottsag
szinvonalat, a terllet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterilet ndvényzeti
viszonyait, azok gondozottsagat.
A foldterllettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolédé jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsllt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények koézott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsilt
értéken belll.
A telek értékét a hasonlé adottsagu, ures féldterliletek dsszehasonlitd adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsol6do kézmdvek, kilén nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.
A felépitmények esetében a megosztast a fébb mlszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén ésszehasonlité mbdszerrel
ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a mdlszaki allapotat,
kézmuivekkel val6 ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegu 1étesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettik.
Az ingatlan esetében a kdvetkezd fébb érték-meghatarozé tényezdbket vizsgaltuk:
Az épllet: - életkora,
- épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
- alapterllete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,
- esetleges felyjitasok idépontja és miszaki tartalma,
- karbantartottsaga stb.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok

3163 Karancssag Iskola ut 42. Belteriilet
Helyrajzi szam: 61
l. rész

Teriillet megnevezése: Kivett beépitetlen tertilet
Teriilete: 895 m?
Il. rész

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: KARANCSSAG KOZSEG ONKORMANYZATA
Jogallas: Vezetékjog

VMM-473/2012 engedély szamu (20934) Karancssag 0,4 kV-os 1.sz. fennallé vezeték javara a
vazrajz szerinti 31 m2 teriiletnagysagra.

Jogosult neve: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT.

lll. rész

1. bejegyzé hatarozat, érkezési id6: 34922/2013.04.25

Onallé széveges bejegyzés a jarasi féldhivatalok illetékességi teriileteinek kijeldlésérdl sz616
149/2012. (XII. 28.) VM rendelet alapjan az ingatlan atcsatolva a Balassagyarmati

Jarasi Foldhivataltél a Salgétarjani Jarasi Foldhivatalhoz.

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt e-hiteles tulajdoni lapok
birtokaban végeztik az értékelést. Jogi Ugyekben allast nem foglaltunk.

5.1. Ingatlan-nyilvantartasi és jogi megjegyzések

- A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és helyszini méréseink alapjan az
ingatlan kissé nehézkesen, de beazonosithatd, mivel az egymas mellett elhelyezkedé telkek
nincsenek keritéssel elvalasztva egymastol és a természetben hazszam jeldlés nincs.
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6. Az ingatlan altalanos jellemzéi

Telepiilés neve:

Telepiilés leirasa:

\ /mM--*Karancssag "

Pozicio Magyarorszag térképén

é sz.48°06'52" k h 19°39'21"

Pozicié Négrad i/armegye térképén

Telepiilésen belili elhelyezkedése:

Koérnyezete:
Megkodzelithetésége:
Tomegkozlekedési eszk6zok:

Utca burkolata:
Infrastruktuara:

Ertékbefolyasolé kornyezeti
tényezék:

6.1. A telek jellemzése

Karancsséag

Népesség: 1302 6 Terdlet:8,09 km”

Karancssag koézség Nograd varmegye Salgoétarjani
jarasaban talalhat6. Salgoétarjantél északnyugatra,
Szalmatercs, Séagujfalu, Karancskeszi és
Nogradmegyer kozt fekszik. Eszakkelet feldl a Karancs
hegység, délr6l a Cserhat vonulatai szegélyezik. A
Novohrad-Nograd UNESCO Globalis Geopark
telepllése. Csak kdzuton érhetf el, 22-es féuton, amely a
belteriletének déli széle mellett halad el. 2001-ben a
telepllés lakossaganak 77%-a magyar, 23%-a cigany
nemzetiségilinek vallotta magéat. A 2011-es népszamlalas
sordn a lakosok 93,1%-a magyarnak, 51,7% ciganynak,
0,2% romannak mondta magat (a kettds identitasok miatt
a végdisszeg nagyobb lehet 100%-nal).

Vizsgdalatunk targya a teleplléskdzponttdl északi
iranyban talalhato.

Koérnyezetében jellemzéen lakdingatlanok, beépitetlen
teriletek talalhaték, a telepllés szegregatuma.
Megkozelithet a 22-es féut feldl a Paldc at. Iskola ut
aszfaltozott utvonalon.

Tomegkodzlekedéssel elérhetd tavolsagi busszal, a
legkdzelebbi megallé kb. 300 méteren belll elérhet6.
Aszfalt

Atlagos ellatottsag (iskola, 6voda, gyégyszertar, orvosi
rendeld, bolt, posta van a telepulésen)

Telepulésen belili elhelyezkedése, temets kbzelsége
értékcsdkkentd hatasu

Az ingatlan 895 m2 térmértéki, sik felszinli, Eszak-Dél-i tajolast, szabalyos négyzet alaku,
koztertlet kapcsolattal rendelkez8, kézbensé telek, felépitmény nélkili. Az ingatlan kdrnyezete;
nyugati és Keleti irdnyban is beépitetlen telkek taldlhatéak. A hatalyos szabalyozas szerint a ter(let
Ovezeti besorolasa ,Lf” jelli, falusias lakéterilet, ahol a beépités mdédja oldalhataron allo beépités;
min. telekméret: kialakult; beépités mértéke 30%, legnagyobb éplietmagassag 4,5 m. A terllet

atlagosan karbantartott.

Szakvélemény
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A telekre a kdzmilvek nincsenek bevezetve, a telek el6tt az utcdban viszont az dsszes kézmi (viz,
gaz, elektromos aram, csatorna) megtalalhaté. Az elektromos aram is a telek el6tt elhalad, viszont

ezt az E-kdzmU térkép nem jeldli.

Koézmivek:
Viz

Villany

Gaz

Csatorna

Az ekozmu.e-epites.hu alapjan.

Szakvélemény

utcaban van, az ingatlanon nincs
utcadban van, az ingatlanon nincs
utcaban van, az ingatlanon nincs

utcaban van, az ingatlanon nincs
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Az ingatlan telepllésen bellli elhelyezkedését a kdvetkezd abra mutatja:

W ) Iskola ut

Karancssag! Szent
Istvan kiraly templom

Kisherceg Tiiz- ésa
Munkavédelmi Kft

Kublnyl-Prénay kastély *

Saatsi

Karancssag

(o)
A)'Q Tomy Pub*

G.Z Aranymezo®
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6.2. Epiilet(ek) altalanos jellemzéi
Az ingatlanon felépitmény nem fellelhetéd.
6.3. Teriilet kimutatas

7. Hasznositas

Aktualis hasznositas:
Az ingatlan jelenleg nem hasznositott.

Alternativ hasznalat:
Az ingatlan elhelyezkedése elsédlegesen a lakdingatlan épitésére teszi alkalmassa.

7.1. Ertékbefolyasolé tényezék

Az ingatlan értékndveld, értékcs6kkentd tényez6it SWOT elemzés keretein belul vizsgaltuk, melynek
soran az adott eszkdzt értékeltik a jellemzd er6sségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses),
lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabol.

Az er6sségek és gyengeségek bels6 tényez6k, ezért befolyasolni tudjuk 6ket, azonban a veszélyek

és a lehet6ségek, olyan kils6é adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.

Szakvélemény 3163 Karancssag Iskola ut 42. HRSZ: 61



CITY-FORM 2000 KFT. 22/14

1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29
EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
természeti kbrnyezet alacsony presztizsértékd tertlet
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
lakdingatlan épitése értékesithetésége nehézkes

A fenti tényezdk mérlegelésével a kbvetkezb célok és tevékenységek hatarozhatok meg:

+ Célok: Lakoépllet épitése
+ Tevékenységek: Telek pontos kimérése, elburjanzott névények levagasa.

8. Ingatlanpiaci elemzés

Milyen éve lesz az ingatlanpiacnak 2023-ban? Joéhet-e jelentésebb aresés?

Az ingatlanpiacra jelenleg szamos negativ tényezé hat. llyen példaul a nemzetkdzi energiahelyzet,
a nehezebb gazdasagi koérnyezet, a 2023 soran varhatdan csdékkend readlbérek, valamint a
meredeken emelkedd kamatkérnyezet és ezaltal visszaesé hitelezés. A kedvezbtlenebb kilatasok
€s a magasabb kétvényhozamok miatt az ingatlanpiaci befektetéi aktivitas is csékkenhet. Mindez az
ingatlanarak mérséklédését vetiti elére 10 éves massziv aremelkedést kdvetben. Rendszerszinten
azonban nincsenek rakényszeritve a lakastulajdonosok az értékesitésre, igy a kereslet
gyengulésével parhuzamosan lecsdkkenhet a tranzakciészam. Aki viszont gyorsan akar eladni,
féleg nagy méretd, korszer(itlen ingatlant, az nagyobb alkura is kényszertlhet.

A magasabb energiaarak és Uzemanyagarak egyarant romboljak a fizetbképes keresletet.

Az idei évben a béremelkedés Utemét varhatéan meghaladd inflacidé a realbérek csékkenéséhez
vezet. Emellett az elmult hénapokban mért 45 szazalékhoz kézeli élelmiszerinflacié érdemben
megemeli az inflacids érzetet és varakozasokat.

A munkaerdpiac dsszességében ellenalld, azonban a foglalkoztatottsag és a nemzetgazdasagi
szinten ledolgozott éraszam enyhe mérséklédése varhaté.

Kevesebb juthat lakasvasarlasra. A haztartdsok oOvatosabba valhatnak és elhalaszthatjak az
ingatlanvasarlast. A kereslet gyengulése visszahuzza az ingatlanarakat is.

Hitelpiac

A 10 szazalék kérnyezetébe, illetve felé emelkedd jelzaloghitelkamatok kdvetkeztében gyengll a
hitelkereslet.

Az Uj hiteleknél megugrd havi torlesztérészleteket kevesebben tudjak bevallalni, illetve az aktualis
szabalyozas sem engedi a jévedelemhez képesti tulzott eladésodast.

Ezenfelll a bankok is szigoritanak a hitelezési feltételeken, ami szintén visszafogja a hitelfolyositasi
aktivitast.

A jelzaloghitelkamatok révidtavon stagnalhatnak vagy kismértékben emelkedhetnek. Varhatéan
2023 masodik felétdl indulhat meg egy fokozatos csékkenés a kamatkérnyezetben.

Ezaltal a hitelkereslet is mérsékeltebb lehet 2023 soran. Ez a faktor szintén visszafoghatja az
ingatlanpiaci aremelkedést.

Befektetdi kereslet

Az ingatlanpiacot 6vezd kockazatok és szamos vonzo alternativ befektetési lehetbéség miatt a
befektetbi kereslet visszafogottan alakulhat a lakaspiacon.

A lakossagi allampapirokkal példaul 10 szazalék feletti varhaté hozamok érhetbk el. Az
inflaciokévetd Prémium Magyar Allampapir futamidejének elsd két évében 35 szazalék korili
varhaté hozammal kecsegtet.

Ezzel szemben egy ingatlan megvasarlasan és kiadasan realizalhaté bruttd éves hozam 3,5
szazalék korul alakul. Ez két év alatt 7 szazalék, amely durvan az egyétdde az inflaciokdvetd
allampapir hozamanak.
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Az ingatlanbefektetések esetében az ingatlanarak valtozasa is befolyasolja a fenti 3,5 szazalékos
éves hozamot, amely a kiadasbdl keletkezik.

Kézel 10 éves massziv ingatlanpiaci aremelkedés utan a jelenlegi nehezebb gazdasagi
kérnyezetben benne lehet némi negativ arkorrekcié. Nagy Utem( aremelkedésnek minden esetre
csekélyebb az esélye.

Nominalis és real MNB-lakasarindex és a KSH lakasarindexei
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MNB-lakasarindex - Orszagos
MNB-lakasarindex - Orszagos, real
KSH - hasznalt lakasok arindexe
— — KSH - Uj lakasok arindexe
Befektetdi szemmel tehat a mostani arszinteken nem tiinik hatalmas Uzletnek lakast vasarolni és
kiadni. Ez szintén a kereslet mérséklédésének iranyaba mutat.

Minek csékkenhet az ara?

A gyengébb ingatlanpiaci kereslet az egész piacra kihat, azonban vannak olyan szegmensek,
melyek jelenleg kevésbé vonzdak, igy esetikben nagyobb lehet a negativ arkorrekcio.

A magasabb energiaarak és felujitasi kdltségek miatt a nagyobb méreti, korszer(tlen, felujitandé
lakdsok és hazak esetében a legnagyobb az aresés kockazata. Ebben a kategéridban nyulhatnak
ki a legjobban az értékesitési idék, ezaltal itt alakulhat ki a legnagyobb tulkinalat.

Ha tehat egy tulajdonos ilyen tipusu ingatlant akar eladni, akkor varhatéan nagyobb alkuval kell
szamolnia. Ezzel szemben a felljitott, energiahatékony és kisebb méretli otthonok értékallobbak
lehetnek.

Osszességében azonban rendszerszinten nincsenek rakényszeritve a lakastulajdonosok az
értékesitésre, igy a kereslet gyengulésével parhuzamosan lecsdkkenhet a tranzakciészam az egész
piacon.

Aki viszont gyorsan akar eladni vagy nagyméreti, korszerlién ingatlant értékesitene, annak j6
eséllyel nagyobb alkuval kell szamolnia.

forras: https://novekedes.hu/elemzesek/milven-eve-lesz-az-inaatlanpiacnak-2023-ban-iohet-e-
ielentosebb-areses
9. Az értékelés modszere

Az alkalmazandé moédszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jévében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
meéretei. Figyelembe kell vennlnk, hogy az értékbecslés id6pontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhaté-e. A létesitmény piaci
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értékének meghatarozasahoz a lehetséges médszerek kdzll az 6sszehasonlité adatokon alapulé
értékelés alkalmazasa a legcélszerlbb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos ésszehasonlito
adat all rendelkezésre. Ennek soran 6ésszehasonlitdé adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasold
tényezéit figyelembe véve becslilhetd meg a piaci érték.

A végsd érték meghatarozasa soran abbél az eredménybél indulunk ki, amelyiket a bdvebb
informacidk, az adott piac mikddési sajatossagai alapjan megbizhatdbbnak tekintiink, és ezt az
értéket szlikség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

9.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés
A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés konkrét és ismert adasvételi tgyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval tortént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 1épései a kovetkezbk voltak:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szereplé ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen eltérdé szélsé
értékeket az elemzés soran figyelmen kivil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az Osszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertlk, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk d&ssze, illetve a kilénb6zd
értékformak és jogok kozoétt korrekcids tényezdket alkalmaztunk. Az dsszehasonlitd adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkul vettik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

Ertékmodosité tényezdk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmoédositdé tényezdk
figyelembevételével tortént. Ertékmaodositd tényezéként csak olyan jelentés, értéket befolyasolé
tényezd vettlink fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az értékmodosito
tényezék kdzll az aldbbiakat minden esetben vizsgaltuk:

Mdszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapterlletek: bruttdé és nettd terlletek
megszokottol eltéré nagysaga, alapozas médja, f6 teherhordd szerkezetek megoldasai, kdzbensd
és zarofdédémek megoldasai, tetbészerkezet kialakitasa, hatarold szerkezetek és nyilaszarék,
burkolatok minésége, értéke, szakipari munkak, épulletgépészet, felszereltség, mindség,
szolgaltatasok, épulettartozékok.
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Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsé elrendezés, komfortfokozat,
muUemléki védettség, vizbazisvédelmi védbovezet, egyéb épitészeti elbirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felljitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszer( hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetdség (beépithetd terllet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini €s szennyviz), szemétszallitas, kdzlekedés
(tdmegkdzlekedés, megalldk, utburkolat), megkdzelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszintu
ellatasi kézpontoktol, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények, telekommunikacié.
Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, dvezet, kilatas, panorama,
szennyezd forrasok, kdrnyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositas szempontjai: funkciévaltasra valé alkalmassag, atépithetdség,
megoszthatdésag, bdvithetbség.

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsolédé jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmoddosito tényezék kdzul az értéket jelentbsen befolyasoldkat tlintettik
fel, és ha arra lehetdség volt ra, akkor értékmodosité hatasukat szamszerlien is meghataroztuk. Az
értékmodositd tényezék alapjan mbdositottuk a fajlagos alapértéket.

Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprébaltunk kézds alapot talalni a targyi ingatlanok és az
6sszehasonlité ingatlanok kdzott méretik tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
modositanunk kellett az ésszehasonlité ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor ndveltiik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettik annak
négyzetméterenkénti arat. A modositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tébbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése soran megprébaltunk az 6sszehasonlité ingatlanokat féldrajzi
elhelyezkedésik szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhatd
négyzetméterenkénti arat kapjunk, mébdositanunk kellett az 6sszehasonlité ingatlanok
négyzetméterenkénti arait. Ha egy adott ingatlan jobb féldrajzi elhelyezkedésl volt, mint a targyi
ingatlan, akkor csdkkentettik annak négyzetméterenkénti arait. Ha egy ingatlan rosszabb féldrajzi
elhelyezkedésu volt, mint a targyi ingatlan, akkor néveltik annak négyzetméterenkénti arait.

A modositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a régién, varoson, vagy kerlleten bellli
elhelyezkedése. Minél jobb elhelyezkedésl egy ingatlan annal tébbet ér négyzetméterenként.

Az 8sszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A modszer alkalmazasakor altaldban megvalésult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkbdzokkel torténd korrekcidés dOsszehasonlitas, illetve a kindlati piacon jelenlevé eszkdzok
vizsgalata adja az alapot, a becslilt értek kialakitasahoz, melynek soran dsszehasonlitast végeztink
az eladasi-, és a kindlati arak, a hasonlé eszkdzdk korabbi értékesitésének tapasztalatai és a
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vizsgalt eszkézhdz kapcsolodo lehetdségek kdzobtt. Az dsszehasonlitd adatok gydjtésekor a féldrajzi
hatarokat az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régidoban nem lelhetd fel megfeleld szamu ésszehasonlité adat, ez két iranyba
vezeti az elemzést:

» egyrészt informaciét ad az adott piac fejletlenségérél, az eszkdz nehezebb eladhatbésagat
jellemzi,

» masrészt ki kell terjeszteni az adatgy(ijtést az orszag hasonld fejlettségu régidira, illetve a
hasonlé tipusu eszkézdkre..
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9.1.1. Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlit6 moédszerrel

Osszehasonlitds szempontjai Ertékelendd hasif\lsifzJ hai?i:-z ha?:jﬁz-_s

| 3163 Karancssag Iskola 3137 Karancsberény 3077 Matraverebély |

Ingatlan cime: ) L | . ) 3177 Rlméc

ut 42. Rakoczi at Do6zsa Gyorgy ut 69
Kérnyezete: laké laké laké lako

Jelleg, funkcio: beépitetlen terilet beépitetlen terilet beépitetlen terilet beépitetlen terilet

Ovezeti besorolas: Lf(30%) Lf (30%) Lf (30%) Lf (30%)
Adat forrasa: Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
Adat azonositéja: Oh 1 Oh2 Oh3
G/XZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 2 400 000 1500 000 1850 000
telekméret (m?) 895 2 000 1438 1332
fajlagos ar (Ft/m2) 1200 1043 1389
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat

kinalat/adasvétel Id6pontja

2023. marcius

2023. marcius

2023. marcius

kinalat/adasvétel miatti korrekcio 0,90 0,90 0,90

korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1080 939 1250

ERTEKKIIGNZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT

makrokornyezet atlagosnal gyengébb kedvezébb hasonlo kedvezébb
0,95 1,00 0,95

teriilet 895 m2 " 2000 1438 1332
1,06 1,03 1,02

ovezeti besorolas Lf(30%) Lf (30%) Lf (30%) Lf (30%)
1,00 1,00 1,00

beépithetéség 30% hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00

teleptlésen belili elhelyezkedés teleplilés szegregatuma kedvezébb kedvezébb kedvezébb
0,95 0,95 0,95

vezetékjog van kedvezébb kedvezébb kedvezébb
0,98 0,98 0,98

kézmivesitettség kézm( kozteruleten hasonlo kedvezébb hasonlo
1,00 0,90 1,00

telek allapota atlagos allapotu hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00

bontandé épilet nincs hasonlo kedvezétlenebb hasonlo
1,00 1,10 1,00

OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1017 902 1131

Osszes korrekcio:

SULYOZAS

tertlet (m2) 895

fajlagos atlagar (Ft/m2) 1016

becsiilt érték (Ft) 909 670

becsiilt érték kerekitve (Ft) 900 000

9.2. Az ingatlan koltségszamitas alapu érték becslése

Az ingatlanon felépitmény nem talalhaté. igy ezt a moédszert nem alkalmaztuk.
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10. Azingatlan értékelésének dsszesitése

Esetiinkben a PIACI ERTEKELES médszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az értékelés

céljanak legjobban ezen értékelési médszer felel meg.

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 0,9 MFt suly: 100% 0,9 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: MFt saly: 0% MFt
Koltség alapi érték: MFt saly: 0% MFt
Az ingatlan silyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 0,9 MFt
A szakértdi jelentésben szerepl6 - 3163 Karancssag Iskola Ut 42.
61 hrsz alatti ingatlan(ok) értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2023.03.22 - fordulénapra, az ingatlan tehermentes valds piaci
értékét 6sszesen: 900 000 ,- Ft-ban, azaz

Kilencszazezer
Forint 6sszegben allapitjuk meg.
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11. Zaradék

Jelen értékbecslés kizarélag az alabbi feltételek mellett érvényes:

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizé szolgaltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleérive az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valdsaghtiségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valdésnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen mdédon korlatozas ala nem esik.

» Nem vaéllalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekbévetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkez8 események vagy kérilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes djrairasara.

» A jelentésben szerepld értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondicidkat
tlikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzaérté, felelés, ,a j6 gazda gondosségéval eljgré” tulajdonost
felteteleztiink.

» Az értékbecsléshen mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhatok olyan rejtett, nem lathaté
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikali,
kémyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltardsara és azok hasznalati jogara
vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranytd ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjelélt célra készil eés kizardlag arra hasznalhato fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemd felelésséget nem vallalunk.

» Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felelésséget semmiféle kévetkezményként,
véletlenszerien vagy biintetésként felmeriil6 veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cost- ot sth.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozd vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékeld szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt savak, mezdgazdasagi névényvédb szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor
feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon. Amennyiben sziikséges, ez ligyben
a Megrendelb kételessége kbrnyezetvédelmi szakértd kiilén megbizasa.
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12. Mellékletek
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Fhiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:30005/9134/2023

2023.03.14
KARANCSSAG Szektor : 53
Belteriilet 61 helyrajzi szam
3163 KARANCSSAG Iskola ut 42.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mhvelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 895 0.00
ILRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési 1dd: 34478/1993.11.11
jogcim: 1990. évi ILXV. tv.
jogallas: tulajdonos
név: KARANCSSAG KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 3163 KARANCSSAG Kossuth ut 64
torzsszam: 15451268

ILRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 41580/2012.08.08
Vezetékjog
VMM-473/2012 engedély szami (20934) Karancssag 0,4 kv-os 1.sz. fenndlld vezeték javara a
vazrajz szerinti 31 m2 terlletnagysagra.

jogosult:
név: MVM EMASZ ARAMHALOZATI KFT. tdrzsszam: 13804495
cim : 3525 MISKOLC Dézsa Gydrgy utca 13.

2. bejegyzd hatdrozat, érkezési 1dd: 34922/2013.04.25

Onalld szoveges bejegyzés a Jjardsi foldhivatalok illetékességi teriileteinek kijel®dlésérdl
sz616 149/2012. (XII. 28.) VM rendelet alapjdn az ingatlan &dtcsatolva a Balassagyarmati
Jarasi Foldhivataltdl a Salgdtarjani Jarasi Foldhivatalhoz.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kozigazgatasi hatdésdgi eljards céljabdl kertlt kiadadsra. MaAsra nem haszndlhatd.

TULAJDONILAP VEGE



NOGRAD VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Salgbtaijén 3100. Majus 1t 79/A. Pf:179.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
20230314 10:25:14

Helyrajzi szam: KARANCSSAGbelteriilet 61 Megrendelés szam: 7/243/2023
Méretarany: 1: 1000 Térrajzszam: 21425080002023
28
95
m k m] m k
11/1
el A-B

A térképmasolat a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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1. Ingatlan 0sszesitett értékelési lapja

Megbizé neve: Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany
Ingatlan cime: 3163 Karancssag Iskola ut 44.
Természetben: 3163 Karancsséag Iskola ut 44.

Hrsz: " 62

Ingatlan tipusa: Kivett beépitetlen terllet

Ertékelés tipusa:
Forgalmi érték megallapitasa a Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany részére.

Ertékelt jog: Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 17

Jelenlegi késziiltsége: 100%

Telek teriilete: 1 141 m

Felépitmény netté teriilete: m

Helyszini szemle datuma 2023.03.27

Ertékelés hatarnapja: 2023.03.29

Ertékelés érvényessége: 2023.09.25 (180 nap)
Szakvéleményt készitette: Bors Gabor
Engedély szama: 07028/2014

Ertékelés 6sszesitett eredménye:
Piaci adatok 6sszehasonlitdsan alapulé forgalmi érték

F6 modszer 1100 000 ,-Ft
Hozam alapu érték
Nem alkalmazott ,-Ft
Koltség alapu érték
Nem alkalmazott ,~ Ft
Osszesitett érték: 1100 000 ,-Ft

azaz Egymilli6-Szazezer Forint

A forgalmi érték egy becsilt érték, mely Idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd ko6zott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és a felek tisztaban
vannak az 6sszes vonatkozo6 ténnyel, a jogegyenléség alapjan."

n AFA-tartalom a térvényi eldirasoknak megfelelden. . értékeld az ligyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.
uiTy-f-WWZOOO nr

. S J MO
Budapest, 2023.03.29 idrts/w« * -“W'ts;*.-J’
—_ T,’ JPT' ,l\ Al lll}-lv
Készitette: Ellenérizte:
Bors Gabor Del’ Medico Rossinelli Andrea
ingatlan értékbecslé Ugyvezetd
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1.1. Osszegzés

Vizsgalatunk targya Nograd megyében, Karancssag teleplilésen, a kdzponttdl északra esé Iskola ut
és Paloc ut sarkan, természetben az Iskola ut 44. szam alatt helyezkedik el. Kérnyezetében
jellemzéen lakéingatlanok, beépitetlen terliletek és a temeté talalhato, a teleplilés szegregatuma.
Megkézelithetd a 22-es féut feldl a Paldc ut, Iskola ut aszfaltozott utvonalon. Témegkdzlekedéssel
elérhetd tavolsagi busszal, a legkdzelebbi megalld kb. 300 méteren belll elérhetd.

Az ingatlan 1141 m? térmértékd, enyhén lejtés, szabalytalan alaku saroktelek felépitmény nélkil. A
hatalyos szabalyozas szerint a terllet dvezeti besorolasa ,Lf’ jell, falusias lakdterllet, ahol a
beépités mébdja oldalhataron alld beépités; minimum telekméret: kialakult; beépités mértéke 30%

A telekre a kézml(ivek nincsenek bevezetve, a telek elétt az utcaban viszont az ésszes kézmu (viz,
gaz, elektromos aram, csatorna) megtalalhaté.

Korlatozé feltételek:

» A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és helyszini méréseink alapjan az
ingatlan kissé nehézkesen, de beazonosithato, mivel az egymas mellett elhelyezkedd telkek
nincsenek keritéssel elvalasztva egymastél és a természetben hazszam jelélés sincs.

» Kornyezetszennyezé hatas nem vélelmezhetd.

» A megallapitott értékek per-, teher-, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban
is szabalyozott ingatlanokra vonatkoznak.

» Ezen értéktanusitvanyban szereplé értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok)
esetében 180 napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkivlli természeti és gazdasagi
események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatésagi, fizikai
kérnyezetében lényeges valtozas nem térténik. Az érvényességi idén tul a hatalyossagi
kiterjesztésének igényekor azt felll kell vizsgalni, illetve aktualizalni kell.

» Az értékeld altal meghatarozott érték semmilyen 6sszefliggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbiz6é személyes szempontjai,
szakérté mindettdl fuggetlendl allapitotta meg fenti értéket.

» Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizarblag szakmai szempontok
szerint kerlltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek
korlatozzak.
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2. El6zmény

A Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany (1125 Budapest, Szarvas Gabor ut 58-60.)
megbizta a City-Form 2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 3163 Karancssag Iskola
ut 44. (HRSZ: 62) alatti kivett beépitetlen teriilet megnevezési ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
értékelésével.

3. Szakértéi szemle

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét
€s az ezzel Osszefliggd koérnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szlikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl.

A 2023.03.27-én megtartott helyszini szemlén a tulajdonos nem vett részt.

A szakeértbi szemle soran:
» bejartuk az ingatlant, megtekintettik, megallapitottuk és rogzitettlik allapotat
» szlkség szerinti méréseket végeztink a rendelkezésilinkre bocsatott dokumentumok
ellendrzése céljabdl
» tanulmanyoztuk az ingatlan kdrnyezetét
» fényképfelvételeket készitettlink, melyek a mellékletben megtalalhaték

Az értékelés folyaman felhasznalt, az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
» Tulajdoni lap masolat
» Térképmasolat
> Fotdk

4. Az értékelés modszertani alapijai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterllet elhelyezkedését, kbrnyezetét, ingatlan-nyilvantartasi
adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, mlszaki, szerkezeti részleteit (az
épuletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az éplilet gépészeti rendszere), miszaki allapotat, stb.
Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkézok hasznalhatésagi, eladhatésagi jellemzéinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsilhetd az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kévetkezbkben
ezen informacidkat ismertetjik.

Az értékelésnél alkalmazott moédszerek, alapelvek
Egy eszkdz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhato:
+ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
+ koéltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertld koltségeinek kuldnbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz
jévedelemtermelé képességét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatdban képzd6dd, szabad
rendelkezés(i pénzmennyiség jelenértékét szamszerUsitjuk, amely kifejezi az eszkéznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képzddd 6sszes, szabadon felhasznalhatd
pénzmennyiség alatt azt az évente képzddd készpénzmennyiséget értjik, mely az adézas elbtt
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fennmarad6é eredmény és az amortizaciéo 6sszegébél a szikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értékelés megkdzelitésének Iényege, hogy a korlltekintd vasarlé nem fizet tobbet
a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy eléallitasi koéltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az eszkéz
Ujraelballitasi koltségébdél levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbél
szarmazd értékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a fdldterllet forgalmi
értékelésen alapuld értékét.

Az yjraelballitasi koltség a hasonlé vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a modszer altalaban az uj épitésd, vagy kuldnleges célu eszkdzok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalosult, konkrét és jol ismert Ugyletek arainak a vizsgalt esetre
valb kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran, a piacon a kézelmultban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és 6sszehasonlitjuk az értékelés
targyat képezb vagyontarggyal. Az 6sszehasonlitas soran a kévetkez6, a piacot meghatarozé
tényezbket vessziik figyelembe:

» a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjik a potencialis felhasznalok jellemzéit (szamuk,
vasarlo erejuk, izléslk, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkézdkre 6sszpontositunk,
melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhazasi fazisban
vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kézll a vizsgalt eszkdz aranak valtozasat
okozhatja,

» a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressik, melyet egy hasonldéan
hasznosithatd helyettesité eszkbzért fizetnének a vasarlok,

» az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkbézOk egymashoz valé viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozé
éplletek, az elhelyezkedéshez kapcsolédd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szlUkséges berendezések szama, kiszolgald eszkdzok, stb.),

» a kullsé hatasok szamszerUsitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a
gazdasagi depresszid hatasat, a varhato kilatasokat, a terlleti elhelyezkedést, az
6nkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldtertlet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kdzil a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kérzetben végzink
O6sszehasonlitasokat, amelyek kdzbs elemeket és hasonld piaci lehetbéségeket tartalmaznak.
Kdzvetlen 6sszehasonlitdsra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat vesziink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé terlleteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési médszer felel meg.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, kérilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és régzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitdas soran az értéket felbecsiljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kdvetkeztetés, amely alatdmasztdé adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrél ad véleményt.

Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.
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Az értékmegallapitd becsullt értéket kd6zdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.
Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kdvetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitdé személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitdsanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.
Az értéket altalaban négy, egymassal 0sszefliggd gazdasagi tényez8 teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloeré.
E négy tényezd koélcsdnds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szlkséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.
Az érték-megallapitas célja legtdbbszdr az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy
egy érdekelt vevs és egy érdekelt eladé k6zo6tt gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél
mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudatdban van az ésszes vonatkozdé ténynek, a
jogegyenléség alapjan.’
A fentiek, valamint az EVS 2022 alapjan a piaci érték azt a piaci aratjelenti, amely dsszegért egy
vagyontargyban val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatdéan eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

> az eladd6 hajlandé az eladéasra,

> atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

> avagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,

> atlagostdl eltérd, specialis vevoi kiilon ajanlat figyelembevételére, nem keril sor.
Az értékelés soran a Megbizé altal kijel6lt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli médszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.
A vagyonértékelésnél els6sorban a piac értékitéletét vettiik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél sajat adatbazisunkbdl és ingatlanos hirdetési portalok
adataibdl, illetve kulénbdzd értékesitési és értékesithetdségi informacidkbdl jutottunk.
Vizsgaltuk a megfeleld piaci terileteket, dsszegyljtdttik a vonatkozéd adatokat, kivalasztottuk a
megfelelé vizsgéalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itél6képességlink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.
Az értékelésnél nagyban tédmaszkodtunk a Megbizé szakembereitél kapott adatokra,
informacidkra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellenériztuk.
Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozo értéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkoz6 altalanos
szabalyokat, elbirasokat, kulénds tekintettel a tédbbszér moddositott 25/1997. (Vili. 1.) PM
rendeletre, mely a termé6foldnek nem minésuld ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé médszertani elvekrdl szol.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené
Megbizé személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informaciés 6nrendelkezési jogrél és
az informaciészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) atermészetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen
adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérél szé6l6
jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

A kdvetkez6kben az eaves vaavonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat iriuk le:
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Eszkdzdk forgalmi értékelése
Az ingatlan a foldterllet a maga fizikai mivoltdban és a foldhéz kapcsoldédd tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elImozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kételezettséget magaban foglal.
A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemzdi geogréfiai, jogi, szociolégiai, valamint
kézgazdasagi szempontbél vizsgalhatdk, azaz
» minden kérulhatarolt foldterlletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,
» afold fizikai szempontbél mozdulatlan,
» aféld maradando, azaz a tartés javak kézé tartozik,
» arendelkezésre allé féldallomany véges,
» aféld az emberek szamara hasznos.
A foldterllet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingatlanértékelés
szempontjabdél, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy reagalnak ezekre a
sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak éket.
Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal 6sszehasonlitd modszert alkalmaztunk. Ez abbél
all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve (terlleti
elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kdézmdlvesitettség stb.) 1 m? terlletre (beépitett ingatlan
esetében a felépitmények hasznos teriletére, féldterllet esetében a tulajdoni lap szerinti terlletre)
vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettlk a telek beépitettségének
mértékét is. A fajlagos becsult érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kérnyezetében
felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a
jelenlegitdl eltérd hasznositas lehetéségeit, a kdzmdivekkel vald ellatottsagat, a kdzellatottsag
szinvonalat, a terllet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterllet ndvényzeti
viszonyait, azok gondozottsagat.
A foldterllettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolddd jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsllt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsilt
értéken beldl.
A telek értékét a hasonlé adottsagu, Ures foldterliletek dsszehasonlitdé adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsol6do kézmdivek, kilén nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.
A felépitmények esetében a megosztast a fdbb mlszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén ésszehasonlitdé modszerrel
ellenbriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a mdszaki allapotat,
kézmdivekkel valé ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegu Iétesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettlk.
Az ingatlan esetében a kdvetkezd fébb érték-meghatarozé tényezdbket vizsgaltuk:
Az épllet: - életkora,
- épitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
- alapterllete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,
- esetleges felujitasok idépontja és miiszaki tartalma,
- karbantartottsaga stb.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok

3163 Karancssag Iskola it 44. Belteriilet
Helyrajzi szam: 62
l. rész

Teriilet megnevezése: Kivett beépitetlen terdilet
Terulete: 1141 m?
Il. rész

Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: KARANCSSAG KOZSEG ONKORMANYZATA
lll. rész

1. bejegyzé hatarozat, érkezési idd: 34922/2013.04.25

Onallé széveges bejegyzés a jarasi féldhivatalok illetékességi teriileteinek kijeldlésérél sz616
149/2012. (XII. 28.) VM rendelet alapjan az ingatlan atcsatolva a Balassagyarmati

Jarasi Féldhivataltél a Salgétarjani Jarasi Féldhivatalhoz.

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt e-hiteles tulajdoni lapok
birtokaban végeztik az értékelést. Jogi Ugyekben allast nem foglaltunk.

5.1. Ingatlan-nyilvantartasi és jogi megjegyzések

- A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és helyszini méréseink alapjan az
ingatlan kissé nehézkesen, de beazonosithat6, mivel az egymas mellett elhelyezkedd telkek
nincsenek keritéssel elvalasztva egymastél és a természetben hazszam jeldlés nincs.
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6. Az ingatlan altalanos jellemzéi

Karancssag

Népesség: 1302 f6 Terdlet:8,09 km”
Telepiilés leirasa: Karancssag kozség Nograd varmegye Salgétarjani
jarasaban talalhaté. Salgétarjantdl északnyugatra,
Szalmatercs, Sagujfalu, Karancskeszi és
Nogradmegyer kozt fekszik. Eszakkelet felél a Karancs
hegység, délr6l a Cserhat vonulatai szegélyezik. A
Novohrad-Négrad UNESCO Globalis Geopark
telepllése. Csak kdzuton érhetd el, 22-es féuton, amely a
beltertletének déli széle mellett halad el. 2001-ben a
teleplilés lakossaganak 77%-a magyar, 23%-a cigany
nemzetiséglinek vallotta magéat. A 2011-es népszamlalas
sordn a lakosok 93,1%-a magyarnak, 51,7% ciganynak,
0,2% romannak mondta magat (a kettds identitdsok miatt
a végdsszeg nagyobb lehet 100%-nal).

Telepiilés neve:

Telepiilésen beliili elhelyezkedése: Vizsgalatunk targya a telepiléskoézponttdl északi
iranyban talalhato.

Kérnyezete: Koérnyezetében jellemz&en lakdingatlanok, beépitetlen
terlletek és a temetd talalhaté, a telepllés
szegregatuma.

Megkodzelithetésége: Megkozelitheté a 22-es féut feldél a Paldéc ut. Iskola ut
aszfaltozott utvonalon.

Tomegkozlekedési eszk6zok: Témegkozlekedéssel elérhetd tavolsagi busszal, a
legkdzelebbi megallé kb. 300 méteren belll elérheté.

Utca burkolata: Aszfalt

Infrastruktuara: Atlagos ellatottsag (iskola, évoda, gyogyszertar, orvosi
rendeld, bolt, posta van a telepillésen)

Ertékbefolyasolé kornyezeti Telepulésen bellli elhelyezkedése, temetd kbdzelsége

tényezék: értékcsodkkentd hatasu

6.1. A telek jellemzése

Az ingatlan 1141 m2 térmértéki, enyhén lejtés felszinii, Eszak-Dél-i tajolasu, szabalytalan alaku,
kdzterulet kapcsolattal rendelkezd, saroktelek, felépitmény nélklli. Az ingatlan kérnyezete; nyugati
iranyba beépitetlen telkek keleti iranyba a Paldc ut hatarolja. A hatalyos szabdlyozas szerint a terilet
Ovezeti besorolasa ,Lf" jell, falusias lakoterilet, ahol a beépités mddja oldalhataron allé beépités;
min. telekméret: kialakult; beépités mértéke 30%, legnagyobb épiletmagassag 4,5 m.

A terilet egy része gondozatlan, az elburjanzott cserjék miatt korrekciét hasznéltunk a telek
értékének meghatarozasanal.
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A telekre a kdzmivek nincsenek bevezetve, a telek el6tt az utcaban viszont az 6sszes kézmi (viz,
gaz, elektromos aram, csatorna) megtalalhaté.

Koézmiivek:

Viz utcaban van, az ingatlanon nincs
Villany utcaban van, az ingatlanon nincs
Gaz utcaban van, az ingatlanon nincs
Csatorna utcaban van, az ingatlanon nincs

Az ekozmu.e-epites.hu alapjan.
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Az ingatlan telepllésen bellli elhelyezkedését a kdvetkez6 dbra mutatja:
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7. Hasznositas

Aktualis hasznositas:
Az ingatlan jelenleg nem hasznositott.

Alternativ hasznalat:
Az ingatlan elhelyezkedése elsddlegesen a lakéingatlan épitésére teszi alkalmassa.

7.1. Ertékbefolyasol6 tényezdk

Az ingatlan értékndveld, értékcsodkkentd tényezbit SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk, melynek
soran az adott eszkézt értékeltik a jellemzé erbsségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses),
lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabél.

Az erbsségek és gyengeségek belsd tényezbk, ezért befolyasolni tudjuk dket, azonban a veszélyek
€s a lehetbségek, olyan kllsé adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabadl iranyitani.

EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
természeti kérnyezet alacsony presztizsértéku tertlet
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
lakdingatlan épitése értékesithetésége nehézkes

A fenti tényezdk mérlegelésével a kdvetkezd célok és tevékenységek hatarozhatdék meg:

+ Célok: Lakoéplilet épitése
+ Tevékenységek: Telek pontos kimérése, elburjanzott névények levagasa.

8. Ingatlanpiaci elemzés

Milyen éve lesz az ingatlanpiacnak 2023-ban? Jéhet-e jelentésebb aresés?

Az ingatlanpiacra jelenleg szamos negativ tényezd hat. llyen példaul a nemzetkdzi energiahelyzet,
a nehezebb gazdasagi kérnyezet, a 2023 soran varhatéan csdkkend realbérek, valamint a
meredeken emelked® kamatkdrnyezet és ezaltal visszaesd hitelezés. A kedvezdtlenebb kilatasok
€s a magasabb kdtvényhozamok miatt az ingatlanpiaci befektetéi aktivitas is csékkenhet. Mindez az
ingatlanarak mérséklédését vetiti elére 10 éves massziv aremelkedést kdvetben. Rendszerszinten
azonban nincsenek rakényszeritve a lakastulajdonosok az értékesitésre, igy a kereslet
gyengulésével parhuzamosan lecsdkkenhet a tranzakciészam. Aki viszont gyorsan akar eladni,
féleg nagy méretd, korszeritlen ingatlant, az nagyobb alkura is kényszerilhet.

A magasabb energiaarak és lizemanyagarak egyarant romboljak a fizetéképes keresletet.

Az idei évben a béremelkedés Utemét varhatéan meghalado inflacié a realbérek csékkenéséhez
vezet. Emellett az elmult hénapokban mért 45 szazalékhoz kdzeli élelmiszerinflacié érdemben
megemeli az inflacids érzetet és varakozasokat.

A munkaerdpiac dsszességében ellendllé, azonban a foglalkoztatottsag és a nemzetgazdasagi
szinten ledolgozott éraszam enyhe mérsékliédése varhato.

Kevesebb juthat lakasvasarlasra. A haztartasok évatosabba valhatnak és elhalaszthatjak az
ingatlanvasarlast. A kereslet gyengulése visszahuzza az ingatlanarakat is.

Hitelpiac
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A 10 szazalék kornyezetébe, illetve felé emelked6 jelzdloghitelkamatok kévetkeztében gyengiil a
hitelkereslet.

Az Uj hiteleknél megugro havi torlesztorészleteket kevesebben tudjak bevallalni, illetve az aktualis
szabalyozas sem engedi a j6vedelemhez képesti tulzott eladésodast.

Ezenfeliil a bankok is szigoritanak a hitelezési feltételeken, ami szintén visszafogja a hitelfolyositasi
aktivitast.

A jelzadloghitelkamatok rovidtavon stagnalhatnak vagy kismértékben emelkedhetnek. Varhatéan
2023 masodik felétél indulhat meg egy fokozatos csdokkenés a kamatkérnyezetben.

Ezaltal a hitelkereslet is mérsékeltebb lehet 2023 soran. Ez a faktor szintén visszafoghatja az
ingatlanpiaci aremelkedést.

Befektetdi kereslet

Az ingatlanpiacot 6vez6 kockazatok és szamos vonzé alternativ befektetési lehetéség miatt a
befektetéi kereslet visszafogottan alakulhat a lakaspiacon.

A lakossagi allampapirokkal példaul 10 szazalék feletti varhat6é hozamok érheték el. Az
inflaciokdveté Prémium Magyar Allampapir futamidejének elsé két évében 35 szazalék koriili
varhaté hozammal kecsegtet.

Ezzel szemben egy ingatlan megvasarlasan és kiadasan realizalhaté brutté6 éves hozam 3,5
szazalék koriil alakul. Ez két év alatt 7 szazalék, amely durvan az egyotdode az inflaciokovetd
allampapir hozamanak.

Az ingatlanbefektetések esetében az ingatlanarak valtozasa is befolyasolja a fenti 3,5 szazalékos
éves hozamot, amely a kiadasbél keletkezik.

Kézel 10 éves massziv ingatlanpiaci aremelkedés utadn a jelenlegi nehezebb gazdasagi
kornyezetben benne lehet némi negativ arkorrekcié. Nagy utemii aremelkedésnek minden esetre
csekélyebb az esélye.

Nominalis és real MNB-lakasarindex és a KSH lakasarindexei
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MNB-lakasarindex - Orszagos
MNB-lakasarindex - Orszagos, real
KSH - hasznalt lakasok arindexe
— KSH - uj lakdsok arindexe
Befektetéi szemmel tehat a mostani arszinteken nem tiinik hatalmas iizletnek lakast vasarolni és
kiadni. Ez szintén a kereslet mérséklédésének iranyaba mutat.

Minek csdkkenhet az ara?

A gyengébb ingatlanpiaci kereslet az egész piacra kihat, azonban vannak olyan szegmensek,
melyek jelenleg kevésbé vonzéak, igy esetilkben nagyobb lehet a negativ arkorrekcio.

A magasabb energiaarak és felljitasi koltségek miatt a nagyobb méretii, korszeriitlen, felujitando
lakasok és hazak esetében a legnagyobb az aresés kockazata. Ebben a kategoériaban nyulhatnak
ki a legjobban az értékesitési idok, ezaltal itt alakulhat ki a legnagyobb tulkinalat.
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Ha tehat egy tulajdonos ilyen tipusu ingatlant akar eladni, akkor varhatéan nagyobb alkuval kell
szamolnia. Ezzel szemben a felljitott, energiahatékony és kisebb méretl otthonok értékallébbak
lehetnek.

Osszességében azonban rendszerszinten nincsenek rakényszeritve a lakastulajdonosok az
értékesitésre, igy a kereslet gyengulésével parhuzamosan lecsdkkenhet a tranzakciészdm az egész
piacon.

Aki viszont gyorsan akar eladni vagy nagyméretl, korszerlién ingatlant értékesitene, annak jo
eséllyel nagyobb alkuval kell szamolnia.

forras: https://novekedes.hu/elemzesek/milven-eve-lesz-az-inaatlanpiacnak-2023-ban-iohet-e-
ielentosebb-areses

9. Az értékelés modszere

Az alkalmazandé modszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
meéretei. Figyelembe kell vennink, hogy az értékbecslés id6pontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhaté-e. A létesitmény piaci
értékének meghatarozasahoz a lehetséges modszerek kézil az 6sszehasonlité adatokon alapulé
értékelés alkalmazésa a legcélszeriibb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos 6sszehasonlito
adat all rendelkezésre. Ennek soran ¢6sszehasonlit6 adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasolo
tényezéit figyelembe véve becsiilheté meg a piaci érték.

A végsd erték meghatarozasa soran abbdl az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bdvebb
informéaciok, az adott piac mikddési sajatossagai alapjan megbizhatébbnak tekintliink, és ezt az
értéket szilkség szerint korrigéljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

9.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés
A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ugyletek
arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitdsaval tortént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé moédszer f6 Iépései a kovetkezdk voltak:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozéasa.

4. Ertékmodosité tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen eltéré szélsé
ertékeket az elemzés soran figyelmen kivil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az dsszehasonlitds alapjaul szolgaldé ismérveket alaposan meg ismertik, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk &ssze, illetve a kulénb6zd
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értékformak és jogok kozoétt korrekcids tényezbket alkalmaztunk. Az 6sszehasonlité adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkl vettiik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitdo adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

Ertékmodosité tényezék elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmoddositd  tényezdk
figyelembevételével tortént. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezb vettlnk fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmédositd
tényezbk kdzll az alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:

Mdszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriletek: brutté és nettd teriletek
megszokottol eltéré nagysaga, alapozas maodja, f6 teherhord6 szerkezetek megoldasai, kézbensd
és zaréfédémek megoldasai, tetbszerkezet kialakitasa, hatarolé szerkezetek és nyilaszarok,
burkolatok minbésége, értéke, szakipari munkak, éplletgépészet, felszereltség, mindség,
szolgaltatasok, épulettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsd elrendezés, komfortfokozat,
mdemléki védettség, vizbazisvédelmi védbdvezet, egyéb épitészeti elbirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felyjitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszer(i hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetbéség (beépithetd terlilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kdzlekedés
(tébmegkdzlekedés, megalldk, utburkolat), megkdzelithetdség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszintu
ellatasi kdzpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidds létesitmények, telekommunikacio.
Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos |étesitmények, dvezet, kilatas, panorama,
szennyez6 forrasok, kdrnyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositas szempontjai. funkciévaltasra valé alkalmassag, atépithetéseég,
megoszthatdsag, bdvithetbség.

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsolodo jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OTEK és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értekmédositd tényezdk kdziil az értéket jelentdsen befolyasoldkat tlintettik
fel, és ha arra lehet6ség volt ra, akkor értékmodosité hatasukat szamszerten is meghataroztuk. Az
értékmodositd tényezbk alapjan médositottuk a fajlagos alapértéket.

Végsé érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk kézds alapot taldlni a targyi ingatlanok és az
6sszehasonlito ingatlanok kézott méretiik tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
modositanunk kellett az 6sszehasonlité ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor néveltik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettik annak
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négyzetméterenkénti arat. A moddositasok (pozitiv-negativ irdnyban) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tébbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése sordan megprébaltunk az 6sszehasonlité ingatlanokat féldrajzi
elhelyezkedéslk szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté
négyzetméterenkénti arat kapjunk, modositanunk kellett az dsszehasonlitd ingatlanok
négyzetméterenkénti arait. Ha egy adott ingatlan jobb foldrajzi elhelyezkedési volt, mint a targyi
ingatlan, akkor csdkkentettiik annak négyzetméterenkénti arait. Ha egy ingatlan rosszabb féldrajzi
elhelyezkedésU volt, mint a targyi ingatlan, akkor ndveltiik annak négyzetméterenkénti arait.

A moédositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a région, varoson, vagy kerlleten beldli
elhelyezkedése. Minél jobb elhelyezkedési egy ingatlan annal tébbet ér négyzetméterenként.

Az 6sszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A mbdszer alkalmazasakor altalaban megvalosult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkbzokkel torténd korrekcios dsszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlevd eszkézok
vizsgalata adja az alapot, a becsult értek kialakitasahoz, melynek soran dsszehasonlitast végeztliink
az eladasi-, és a kinalati arak, a hasonlé eszkdzdk korabbi értékesitésének tapasztalatai és a
vizsgalt eszkdzh6z kapcsolddd lehetdségek kdzott. Az dsszehasonlitd adatok gyUjtésekor a féldrajzi
hatarokat az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régioban nem lelhetd fel megfeleld szamu dsszehasonlitoé adat, ez két irdnyba
vezeti az elemzést:

» egyrészt informaciot ad az adott piac fejletlenségérdl, az eszkéz nehezebb eladhatésagat
jellemzi,

» masrészt ki kell terjeszteni az adatgyUjtést az orszag hasonlé fejlettségu régidira, illetve a
hasonlé tipusu eszkdzokre..
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9.1.1.

Osszehasonlitds szempontjai

Ingatlan cime:

Kdrnyezete:
Jelleg, funkcid:
Ovezeti besorolas:
Adat forrasa:
Adat azonositéja:

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft)
telekméret (m*)

fajlagos ar (Ft/m2)

tulajdonatr. viszonyaltipusa
kinalat/adasvétel Idépontja
kinalat/adasvétel miatti korrekcio
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2)

ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT

makrokérnyezet

terllet

Ovezeti besorolas
beépithetéség

telepulésen belili elhelyezkedés
telek alakja, lejtése
kézmivesitettség

telek allapota

bontandé épiilet
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
Osszes korrekcio:

SULYOZAS

tertlet (m2)

fajlagos atlagar (Ft/m2)

becsiilt érték (Ft)
becsiilt érték kerekitve (Ft)

Ertékelendd

3163 Karancssag Iskola

ut 44.
laké

beépitetlen terilet
Lf(30%)

1141

atlagosnal gyengébb

1141 m2

Lf(30%)

30%

szegregatum
temet6 kozelében

szabalytalan
alakd, enyhén lejtés
kézmi kozterileten

elhanyagolt, gazos
cserjés
nincs

1141

924

1054 160
1100 000

9.2. Az ingatlan koltségszamitas alapu

Az ingatlanon felépitmény nem talalhaté. igy ezt a médszert nem alkalmaztuk.

Szakvélemény

Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité médszerrel

Ossze
hasonlité -1

3137 Karancsberény
Rakoczi ut

laké
beépitetlen terilet
Lf (30%)
Ingatlan.com
Oh 1

2 400 000
2 000
1200
kinalat
2023. marcius
0,90
1080

kedvezébb
0,95
2000
1,04
Lf (30%)
1,00
hasonlé
1,00
kedvezébb
0,95
kedvezébb
0,95
hasonlé
1,00
kedvezébb
0,95
hasonlé
1,00
905

érték becslése

cityform@cityform.hu

Ossze-
hasonlité - 2

3077 Matraverebély
Dézsa Gyoérgy ut 69

laké
beépitetlen terilet
Lf (30%)
Ingatlan.com
Oh2

1500 000
1438
1043
kinalat

2023. marcius
0,90
939

hasonlé
1,00
1438
1,01
Lf (30%)
1,00
hasonlé
1,00
kedvezébb
0,95
kedvezébb
0,95
kedvezébb
0,95
kedvez&bb
0,95
kedvezétlenebb
1,10
857

21/18
tel.: 242-22-29

Ossze-
hasonlit6 - 3

3177 Rlmoc

laké

beépitetlen terilet

Lf (30%)
Ingatlan.com
Oh3

1850 000
1332
1389
kinalat

2023. marcius
0,90
1250

kedvezébb
0,95
1332
1,01
Lf (30%)
1,00
hasonlé
1,00
kedvezébb
0,95
kedvezébb
0,95
hasonlé
1,00
kedvezébb
0,95
hasonlé
1,00
1010
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10. Az ingatlan értékelésének 6sszesitése

Esetlinkben a PIACI ERTEKELES moédszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az értékelés
céljanak legjobban ezen értékelési médszer felel meg.

Végsd érték meghatarozisa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 1,1 MFt suly: 100% 1,1 MFt
Hozamszamitason alapul6 érték: MFt suly: 0% MFt
Kbltség alapu érték: MFt suly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 1,1 MFt
A szakértbi jelentésben szerepld - 3163 Karancssag Iskola Ut 44.
62 hrsz alatti ingatlan(ok) értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2023.03.29 -i fordulbnapra, az ingatlan tehermentes valds piaci
értékét 6sszesen: 1 100 000 .- Ft-ban, azaz

Egymillié-Szazezer
Forint 6sszegben allapitjuk meg.
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11. Zaradék

Jelen értékbecslés kizarélag az alabbi feltételek mellett érvényes:

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbiz6 szolgéltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valdésaghuiségéért semmiféle felelésséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valosnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen mdédon korlatozas ala nem esik.

» Nem vallalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekévetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkezd események vagy kérilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes ujrairéasara.

» A jelentésben szereplé értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondicidékat
tikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzaérté, felelés, ,a j6 gazda gondosségéaval eljaré” tulajdonost
feltételeztink.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhaték olyan rejtett, nem lathaté
vagy féldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épdliletfizikal,
kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara
vonatkozd vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranyu ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjelélt célra készil és kizardlag arra hasznalhato fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemdi felelésséget nem véllalunk.

» Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felelésséget semmiféle kévetkezményként,
véletlenszeriien vagy blintetésként felmerilé veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozoé vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékelé szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt savak, mezbgazdasagi névényvéds szerek, egyes
szigetel6 anyagok jeleniéte jelentésen befolyasolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor
feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhaték az ingatlanon. Amennyiben sziikséges, ez ligyben
a Megrendel6 kételessége kbrnyezetvédelmi szakérté kilén megbizésa.
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12. Mellékletek
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Fhiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:30005/9135/2023

2023.03.14
KARANCSSAG Szektor : 53
Belteriilet 62 helyrajzi szam
3163 KARANCSSAG Iskola ut 44.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mhvelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 1141 0.00
ILRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési 1dd: 34478/1993.11.11
jogcim: 1990. évi ILXV. tv.
jogallas: tulajdonos
név: KARANCSSAG KOZSEG ONKORMANYZATA
cim: 3163 KARANCSSAG Kossuth ut 64
torzsszam: 15451268

ILRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 34922/2013.04.25

Onalld szoveges bejegyzés a Jjardsi foldhivatalok illetékességi teriileteinek kijel®dlésérdl
sz616 149/2012. (XII. 28.) VM rendelet alapjdn az ingatlan Adtcsatolva a Balassagyarmati
Jarasi Foldhivataltdl a Salgdtarjani Jaradsi Foldhivatalhoz.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kozigazgatasi hatdésdgi eljards céljabdl kertlt kiadadsra. MaAsra nem haszndlhatd.

TULAJDONILAP VEGE
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™ ' “E-hitetes tériiépmasotet - Teljes masolat
2023.03.1410.25.44 7/244/203

Helyrajaszam: KARANCSSAGbekeiiilet62 Téirajzszam 2142509000203
M¢éretarany: 1: 1000
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3163 Karancssag, Iskola ut 44.

Ingatlan cime
62

Hrsz
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Ingatlan cime 3163 Karancssag, Iskola ut 44.
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3163 Karancssag
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fényképek Iskola ut 44.
Datum 2023.03.27 |HRSZ.: 1 62
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3163 Karancssag
IMt*"ATI AM PIiMP-

fényképek Iskola ut 44.
Datum 2023.03.27 |HRSZ.: 1 62

Ingatlan 8. elektromos aram az utcaban



JELENLETI IV

Karancssag Kézség Onkorméanyzata Képviselé-testiiletének

2023. augusztus 8. napjan megtartott Glésén megjelentekrél

Olah Nandorné polgarmester O
Gy6ri Orsolya alpolgarmester

Berki Andras képviseld

Téth Klara képviseld

Toth Tibor képviseld

Szilvasi Istvan képvisel6

Vidéki Attila képvisel6

Schirling Istvan jegyz6



