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1. Ingatlan Osszesitett értékelési lapja

Megbizo neve: Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany

Ingatlan cime: 3163 Karancssag Iskola ut 34.

Természetben: 3163 Karancssag Iskola ut 34.

Hrsz: 57

Ingatlan tipusa: Kivett beépitetlen terulet

Ertékelés tipusa:

Forgalmi érték megallapitasa a Magyar Maltai Szeretetszolgalat Alapitvany részére.

Ertékelt jog: Tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Jelenlegi késziiltsége: 100%

Telek teriilete: 895 m?

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
Engedély szama: 07028/2014

Ertékelés dsszesitett eredménye:

Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulé forgalmi érték

F6 modszer | 800000 - Ft
Hozam alapu érték

Nem alkalmazott | - - Ft
Koltség alapu érték

Nem alkalmazott | - Ft

Osszesitett érték: 800000 ,-Ft

azaz Nyolcszazezer Forint

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becslilt 6sszeg, amelyen varhato, hogy az
értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és
a felek tisztaban vannak az 6sszes vonatkoz6 ténnyel, a jogegyenl6ség alapjan.”

Az AFA-tartalom a torvényi eléirdsoknak megfeleléen. Az értékeld az ligyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

City-Form 2000 Kft
Budapest, 2023.03.16 e iowx 11300850241
Készitette: Ellenérizte: A
/. ™N [ "" 3 |
Bors Gabor ™ Del’ Medico Rossinelli Andrea
ingatlan értékbecsl6 Ugyvezeté
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1.1. Osszegzés

Vizsgalatunk targya Nograd megyében, Karancssag telepulésen, a kdzponttdl északra esé Iskola
uton talalhatd, természetben az Iskola Ut 34. szam alatt. Kérnyezetében jellemz&en lakdingatlanok,
beépitetlen terliletek és a temetd talalhato, a telepilés szegregatuma. Megkdzelithetd a 22-es féut
feldl a Paloc ut, Iskola ut aszfaltozott utvonalon. Témegkdzlekedéssel elérhetd tavolsagi busszal, a
legkdzelebbi megallé kb. 300 méteren belll elérhetd.

Az ingatlan 895 m? térmérték, sik felszinli, szabalyos négyzet alaki kdzbensé telek felépitmény
nélkdl. A hatalyos szabalyozas szerint a terllet 6vezeti besorolasa ,Lf” jel(, falusias lakéterdlet, ahol
a beépités maddja oldalhataron allé beépités; minimum telekmeéret: kialakult; beépités mértéke 30%

A telekre a kdzmivek nincsenek bevezetve, a telek el6tt az utcaban viszont az 6sszes kézmdi (viz,
gaz, elektromos aram, csatorna) megtalalhaté. Az elektromos aram is a telek elétt elhalad, viszont
ezt az E-k6zma térkép nem jeldli.

Korlatozé feltételek:

» A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térképmasolat) és helyszini méréseink alapjan az
ingatlan kissé nehézkesen, de beazonosithatd, mivel az egymas mellett elhelyezked6 telkek
nincsenek keritéssel elvalasztva egymastodl és a természetben hazszam jeldlés sincs.

» Kornyezetszennyez6 hatas nem vélelmezheté.

» 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 id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatdsagi, fizikai
kdrnyezetében lényeges valtozas nem torténik. Az érvényességi iddn tul a hatalyossagi
kiterjesztésének igényekor azt felul kell vizsgalni, illetve aktualizalni kell.

» Az értékelé altal meghatarozott érték semmilyen Osszefiiggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizé személyes szempontjai,
szakeérté mindettdl figgetlendl allapitotta meg fenti értéket.

» Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizardlag szakmai szempontok
szerint kerlltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepl6 feltételek
korlatozzak.
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2. Elé6zmény

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
ertékelésével.

3. Szakértoi szemle

A rendelkezéslinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét
és az ezzel Osszefliggb kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl.

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

A szakeért6i szemle soran:
» bejartuk az ingatlant, megtekintettik, megallapitottuk és rogzitettik allapotat
» szukség szerinti méréseket végeztiunk a rendelkezéslnkre bocsatott dokumentumok
ellenérzése céljabol
» tanulmanyoztuk az ingatlan kornyezetét
» fényképfelvételeket készitettink, melyek a mellékletben megtalalhatdok

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

4. Az értékelés modszertani alapijai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterilet elhelyezkedését, kdrnyezetét, ingatlan-nyilvantartasi
adatait, fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miszaki, szerkezeti részleteit (az
éplletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az éplilet gépészeti rendszere), miszaki allapotat, stb.
Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkdzok hasznalhatosagi, eladhatosagi jellemzéinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsllhetd az ingatlan keresettsége, vevé szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kévetkez8kben
ezen informacidkat ismertetjuk.

Az értékelésnél alkalmazott moédszerek, alapelvek
Egy eszk6z értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési moédszer alkalmazhato:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlito) értékelés
¢ Kkoltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertld koltségeinek kildnbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz
jovedelemtermelé képességét vizsgaljuk, azaz a jov6ben varhatéan képz6dd, szabad
rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerlsitjuk, amely kifejezi az eszkdznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képz6dbd 6sszes, szabadon felhasznalhatd
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pénzmennyiség alatt azt az évente képz6dd készpénzmennyiséget értjik, mely az adézas elbtt
fennmarad6 eredmény és az amortizacio 6sszegébdl a szikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének Iényege, hogy a kortltekintd vasarlé nem fizet tobbet
a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesitd vagyontargy el6allitasi koltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az eszkoz
Ujraelballitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbdl
szarmazo eértékcsOkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a foldterllet forgalmi
értékelésen alapul6 értékét.

Az ujraelballitasi koltség a hasonlé vagyontargy elballitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a mddszer altalaban az uj épitési, vagy kildnleges célu eszkdzok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatdbb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvaldsult, konkrét és jol ismert ligyletek arainak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran, a piacon a kézelmultban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik és 6sszehasonlitjuk az értékelés
targyat képezé vagyontarggyal. Az 0sszehasonlitas soran a kovetkez6, a piacot meghatarozé
tényez6ket vesszik figyelembe:

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

» a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressik, melyet egy hasonldéan
hasznosithat6 helyettesité eszkozért fizetnének a vasarlok,

» az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszk6zok egymashoz vald viszonyat (pl. egy adott féldterllethez tartozé
épuletek, az elhelyezkedéshez kapcsolédd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szlikséges berendezések szama, kiszolgalo eszkozok, stb.),

» a kulsé hatasok szamszer(sitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendllés, vagy a
gazdasagi depresszié hatasat, a varhatd kilatasokat, a terlleti elhelyezkedést, az
onkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldterulet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kdzul a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végzink
Osszehasonlitasokat, amelyek kdzos elemeket és hasonld piaci lehetéségeket tartalmaznak.
Kozvetlen Osszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszunk
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonl6 terlleteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES moédszerét alkalmaztuk, mint f6 médszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési modszer felel meg.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzbinek, kordlményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitds soran az értéket felbecslljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamasztd adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teend6kre, csupan az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac er6i determinaljak.
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Az értékmegallapité becslilt értéket k6zoél a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.
Az érték moédosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitdé személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitdsanak alapjat képezd piacot, illetve kérnyezetét.
Az értéket altalaban négy, egymassal 0sszefliggé gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sz(ikésség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloers.
E négy tényezd kolcsdnds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike sziikséges 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 becsillt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy
egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kdzott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl
mentesen jart el, és mindkét fél kelléképpen tudataban van az 6sszes vonatkozé ténynek, a
jogegyenlbség alapjan.’
A fentiek, valamint az EVS 2022 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 6sszegért egy
vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz8dés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatdan eladhato, feltételezve a kovetkezbket:

» az elado hajlandé az eladasra,

» atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

» avagyontargy szabadon kertl piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,

» atlagostal eltérd, specialis vevdi kiilon ajanlat figyelembevételére, nem kerul sor.
Az értékelés soran a Megbizé altal kijelolt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapul6 becsléssel
és szamviteli médszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.
A vagyonértékelésnél elsésorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél sajat adatbazisunkbdl és ingatlanos hirdetési portalok
adataibdl, illetve kilénbdz6 értékesitési és értékesithetéségi informaciokbdl jutottunk.
Vizsgaltuk a megfelel6 piaci terlleteket, 6sszegy(jtottiik a vonatkozd adatokat, kivalasztottuk a
megfeleld vizsgalati technikékat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itel6képességunk alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.
Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk 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 tartozoé értéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkoz6 altalanos
szabalyokat, eléirasokat, kilonds tekintettel a tobbszér moddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendeletre, mely a termé6foldnek nem minésulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrél szél.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbiz6 személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informaciés dnrendelkezési jogrol és
az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen
adatok szabad aramlasardél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezésérél sz616
jogszabalyoknak megfelelé6 médon kezeli.

A kovetkez6kben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk le:
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Eszk6zok forgalmi értékelése
Az ingatlan a foldterilet a maga fizikai mivoltaban és a foldhdz kapcsoldédo tartozékok, azaz
éplletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jar6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kotelezettséget magaban foglal.
A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozo jellemz8i geografiai, jogi, szocioldgiai, valamint
kézgazdasagi szempontbdl vizsgalhatdk, azaz
» minden kérllhatarolt foldteriletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,
> a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,
» a foéld maradandd, azaz a tartds javak kozé tartozik,
» arendelkezésre allo féldallomany véges,
» afold az emberek szamara hasznos.
A féldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingatlanértékelés
szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szerepl6k ugy viselkednek, hogy reagalnak ezekre a
sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak éket.
Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal 6sszehasonlité modszert alkalmaztunk. Ez abbdl
all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve (teruleti
elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kdézmilivesitettség stb.) 1 m? terlletre (beépitett ingatlan
esetében a felépitmények hasznos teruletére, féldterilet esetében a tulajdoni lap szerinti teriletre)
vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek beépitettségének
mértékét is. A fajlagos becslilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan kérnyezetében
felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a
jelenlegitél eltéré hasznositas lehetfségeit, a kdzmivekkel vald ellatottsagat, a kdzellatottsag
szinvonalat, a terllet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a féldterilet névényzeti
viszonyait, azok gondozottsagat.
A foldterulettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolddé jogok, az értekesithetéség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsult értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kdzott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nalld értékét a teljes becsult
értéken belll.
A telek értékét a hasonl6 adottsagu, Ures foldterlletek 6sszehasonlité adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsol6doé kézmivek, kildén nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.
A felépitmények esetében a megosztast a f6bb miszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlité modszerrel
ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a miszaki allapotat,
kézmivekkel valé ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegi létesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettik.
Az ingatlan esetében a kdvetkezé fébb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:
Az épllet: - életkora,
- épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
- alaptertilete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszeri hasznalata,
- esetleges felujitasok idépontja és miszaki tartalma,
- karbantartottsaga stb.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok

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

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

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

1. bejegyzd hatarozat, érkezési id6: 34922/2013.04.25

Onallé szoveges bejegyzés a jarasi féldhivatalok illetékességi teriileteinek kijelélésérél 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
birtokdban 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 elhelyezkedd telkek
nincsenek keritéssel elvalasztva egymastdl és a természetben hazszam jel6lés nincs.
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6. Azingatlan altalanos jellemzdi
Telepiilés neve: Karancssag

P ) Népesség: 1302 f6 Terllet:8,09 km?

Telepilés leirasa:

JKarancassp

o Karancashy

Karancssag kdzség Nograd varmegye Salgoétarjani
jarasaban talalhaté. Salgoétarjantdl északnyugatra,
Szalmatercs, Saguijfalu, Karancskeszi és
Nogradmegyer kozt fekszik. Eszakkelet fel6l a Karancs
hegység, délré6l a Cserhat vonulatai szegélyezik. A
Novohrad-Négrad  UNESCO  Globalis  Geopark
teleplllése. Csak kdzuton érheté el, 22-es féuton, amely a
beltertletének déli széle mellett halad el. 2001-ben a
telepllés lakossaganak 77%-a magyar, 23%-a cigany
nemzetiségiinek vallotta magat. A 2011-es népszamlalas
soran a lakosok 93,1%-a magyarnak, 51,7% ciganynak,
0,2% romannak mondta magat (a kett6s identitasok miatt
a végosszeg nagyobb lehet 100%-nal).

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Vizsgalatunk targya a teleplléskodzponttdl északi
irdnyban talalhato.

Kornyezete:

Kdrnyezetében jellemzéen lakdingatlanok, beépitetlen
terlletek és a temet6 talalhaté, a telepllés
szegregatuma.

Megkozelithetésége:

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

Tomegkozlekedési eszkdzodk:

Toédmegkdzlekedéssel elérhetd tavolsagi busszal, a
legkdzelebbi megall6 kb. 300 méteren belll elérhetd.

Utca burkolata:

Aszfalt

Infrastruktara:

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

Ertékbefolyasolé kornyezeti
tényezok:

Telepulésen bellli elhelyezkedése, temet6 kdzelsége
értékcsodkkenté hatasu

6.1. A telek jellemzése

Az ingatlan 895 m2 térmértéki, sik felszin(, Eszak-Dél-i tajolasu, szabalyos négyzet alaku,
kozterllet kapcsolattal rendelkezé, kdzbensd telek, felépitmény nélkili. Az ingatlan kdrnyezete;
nyugati és Keleti iranyban is beépitetlen telkek talalhatéak. A hatalyos szabalyozas szerint a terllet
Ovezeti besorolasa ,Lf” jel, falusias lakéterilet, ahol a beépités mdédja oldalhataron allé beépités;
min. telekméret: kialakult; beépités mértéke 30%, legnagyobb éplletmagassag 4,5 m.

A terllet egy része gondozatlan, az elburjanzott cserjék miatt korrekcioét hasznaltunk a telek

értékének meghatarozasanal.

Szakvélemény
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A telekre a kbzm(ivek nincsenek bevezetve, a telek el6tt az utcaban viszont az dsszes kézm (viz,
gaz, elektromos aram, csatorna) megtalalhatd. Az elektromos aram is a telek elétt elhalad, viszont
ezt az E-k6zm( térkép nem jeldli.

Kozmiivek:

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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6.2. Epiilet(ek) altalanos jellemzdi

Az ingatlanon felépitmény nem fellelhet6.
6.3. Terulet kimutatas

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, értékcsokkentd tényezbit SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk, melynek
soran az adott eszkozt értékeltik a jellemzd er6sségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses),
lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabol.

Az er6sségek és gyengeségek belsé tényez6k, ezért befolyasolni tudjuk 6ket, azonban a veszélyek
és a lehet8ségek, olyan kiilsé adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.
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EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
természeti kdrnyezet alacsony presztizsértéki tertlet
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
lakoingatlan épitése értékesithetésége nehézkes

A fenti tényez6k mérlegelésével a kdvetkezd célok és tevékenységek hatarozhatok meg:

¢ Célok: Lakdééplilet épitése
¢ Tevékenységek: Telek pontos kimérése, elburjanzott névények levagasa.

8. Ingatlanpiaci elemzés

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

Az ingatlanpiacra jelenleg szamos negativ tényezd hat. llyen példaul a nemzetk6zi energiahelyzet,
a nehezebb gazdasagi kornyezet, a 2023 soran varhatdéan csokkend realbérek, valamint a
meredeken emelked6 kamatkdrnyezet és ezaltal visszaesé hitelezés. A kedvezbtlenebb kilatasok
és a magasabb kétvényhozamok miatt az ingatlanpiaci befektet6i aktivitas is csokkenhet. Mindez az
ingatlanarak meérséklédését vetiti elére 10 éves massziv aremelkedeést kdvetéen. Rendszerszinten
azonban nincsenek rakényszeritve a lakastulajdonosok az értékesitésre, igy a kereslet
gyengulésével parhuzamosan lecsdkkenhet a tranzakcidoszam. Aki viszont gyorsan akar eladni,
féleg nagy méretd, korszer(tlen ingatlant, az nagyobb alkura is kényszerilhet.

A magasabb energiaarak és lzemanyagarak egyarant romboljak a fizetéképes keresletet.

Az idei évben a béremelkedés Utemét varhatéan meghaladod inflacié a realbérek csdkkenéséhez
vezet. Emellett az elmult hénapokban mért 45 szazalékhoz kdzeli élelmiszerinflacié érdemben
megemeli az inflaciés érzetet és varakozasokat.

A munkaerépiac 0sszességében ellenalld, azonban a foglalkoztatottsag és a nemzetgazdasagi
szinten ledolgozott 6raszam enyhe mérséklédése varhato.

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

Hitelpiac

A 10 szazalék koérnyezetébe, illetve felé emelkedd jelzaloghitelkamatok kévetkeztében gyengll a
hitelkereslet.

Az uj hiteleknél megugro havi torlesztérészleteket kevesebben tudjak bevallalni, illetve az aktualis
szabalyozas sem engedi a jovedelemhez képesti tulzott eladdsodast.

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

A jelzaloghitelkamatok rdvidtavon stagnalhatnak vagy kismértékben emelkedhetnek. Varhatdan
2023 masodik felétdl indulhat meg egy fokozatos csdkkenés a kamatkornyezetben.

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

Befektetdi kereslet

Az ingatlanpiacot 6vez6 kockazatok és szamos vonzd alternativ befektetési lehet6ség miatt a
befektetdi kereslet visszafogottan alakulhat a lakaspiacon.

A lakossagi allampapirokkal példaul 10 szazalék feletti varhaté hozamok érheték el. Az
inflaciokdvetd Prémium Magyar Allampapir futamidejének elsé két évében 35 szazalék koriili
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 egyoétdéde az inflaciokdveté
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
koérnyezetben benne lehet némi negativ arkorrekcid. Nagy dtemi aremelkedésnek minden esetre
csekélyebb az esélye.

Nominalis és real MNB-lakasarindex és a KSH lakasarindexei

MNB-lakasarindex - Orszagos
MNB-lakasarindex - Orszagos, real
— — KSH - hasznalt lakasok arindexe
— = KSH - uj lakasok arindexe
Befektetéi szemmel tehat a mostani arszinteken nem tiinik hatalmas Gzletnek lakast vasarolni és
kiadni. Ez szintén a kereslet mérséklédésének iranyaba mutat.

Minek csokkenhet 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 koltségek miatt a nagyobb méretd, korszer(tlen, feltjitando
lakasok és hazak esetében a legnagyobb az aresés kockazata. Ebben a kategoriaban nyulhatnak
ki a legjobban az értékesitési id6k, ezaltal itt alakulhat ki a legnagyobb talkinalat.

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

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

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

forras: https://novekedes.hu/elemzesek/milyen-eve-lesz-az-ingatlanpiacnhak-2023-ban-johet-e-
jelentosebb-areses
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9. Az értékelés modszere

Az alkalmazandé modszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jévében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell vennlink, hogy az értékbecslés idépontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhaté-e. A létesitmény piaci
értékének meghatarozasahoz a lehetséges modszerek kdzll az 6sszehasonlité adatokon alapulé
értékelés alkalmazasa a legcélszer(ibb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos dsszehasonlitd
adat all rendelkezésre. Ennek soran 6sszehasonlité adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasold
tényezdit figyelembe véve becsllheté meg a piaci érték.

A végsd érték meghatarozasa soran abbdl az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a b&vebb
informacidk, az adott piac mikoddési sajatossagai alapjan megbizhatébbnak tekintlink, és ezt az
értéket szlikség szerint korrigaljuk a masik médszerrel kapott érték figyelembevételével.

9.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés
A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi ligyletek
arainak a vizsgalt esetre val6 kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tortént.

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

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodositd tényez6k elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztuk el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé 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 ismertlk, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértik. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk Ossze, illetve a kilénb6z6
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezéket alkalmaztunk. Az dsszehasonlitd adasvételi
arakat az altalanos forgalmi ado nélkal vettik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitd 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 alkalmazhatoak.

Ertékmodosité tényezék elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmédositdé tényezdk
figyelembevételével tortént. Ertékmaddositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez6 vettunk fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmaodosito
tényezbk kdzul az alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:
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Mdszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alaptertletek: bruttdé és nettd terlletek
megszokottdl eltéré nagysaga, alapozas madja, f6 teherhord6 szerkezetek megoldasai, kézbensd
és zarofodémek megoldasai, tetGszerkezet kialakitasa, hatarold szerkezetek és nyilaszarok,
burkolatok min&ésége, értéke, szakipari munkak, éplletgépészet, felszereltség, mindség,
szolgaltatasok, épllettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsd elrendezés, komfortfokozat,
miemléki védettség, vizbazisvédelmi védbéovezet, egyeb épitészeti elbirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felujitds éve, komolyabb karesemények, karbantartds helyzete,
uzemeltetés, rendeltetésszer( hasznalat.

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

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kdzlekedés
(tdbmegkdzlekedés, megallok, utburkolat), megkozelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszinti
ellatasi kozpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidés Iétesitmények, telekommunikacio.
Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, dvezet, kilatas, panorama,
szennyezd forrasok, kornyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositds szempontjai: funkcidvaltasra valé alkalmassag, atépithetdség,
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 értékmddositd tényezdk kozul az értéket jelentésen befolyasolokat tuntettuk
fel, és ha arra lehet8ség volt ra, akkor értékmaodositd hatasukat szamszer(ien is meghataroztuk. Az
értékmaodositd tényez6k alapjan médositottuk a fajlagos alapértéket.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul6 fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk k6zds alapot talalni a targyi ingatlanok és az
Osszehasonlité ingatlanok k&zott 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 irdanyban) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tébbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése soran megprébaltunk az &6sszehasonlitdé ingatlanokat foldrajzi
elhelyezkedésiik szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté
négyzetméterenkénti arat kapjunk, modositanunk kellett az 0Osszehasonlito 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
elhelyezkedésii volt, mint a targyi ingatlan, akkor ndveltik annak négyzetméterenkenti arait.

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

A modszer alkalmazasakor altalaban megvaldsult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezd
eszkodzokkel torténd korrekcidés dsszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlevé eszkdzok
vizsgalata adja az alapot, a becsult értek kialakitasahoz, melynek soran dsszehasonlitast végeztink
az eladasi-, és a kinalati arak, a hasonldé eszk6zOk korabbi ertékesitésének tapasztalatai és a
vizsgalt eszk6zh6z kapcsolodo lehetésegek kozott. Az 6sszehasonlitd adatok gydijtésekor a féldrajzi
hatarokat az értékelt eszk6z természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régiéban nem lelheté fel megfelel§ szamu 6sszehasonlitd adat, ez két irdnyba
vezeti az elemzést:

* egyrészt informaciét ad az adott piac fejletlenségérél, az eszkdz nehezebb eladhatésagat
jellemzi,

» masrészt ki kell terjeszteni az adatgydijtést az orszag hasonlo fejlettségli régiodira, illetve a
hasonlé tipusu eszkdzokre..
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9.1.1. Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité modszerrel
Osszehasonlitds szempontjai Ertékelendd hag;:f: ; haisnﬁ:- 5 haisnﬁ:- 5
. 3163 Karancssa 3137 Karancsberény |3077 Matraverebél .
Ingatian cime: Iskola Gt 34. ° Rakéczi Gt ’ Dézsa Gyérgy Gt 6)€I) 3177 Rimoe
Kérnyezete: lakd lakd lakd lakod
Jelleg, funkcio: beépitetlen terllet beépitetlen terllet beépitetlen terlilet | beépitetlen terilet
Ovezeti besorolas: Lf(30%) Lf (30%) Lf (30%) Lf (30%)
Adat forrasa: |7/ ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositdja: //////% Oh1 6h2 6h3
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 2 400 000 1 500 000 1 850 000
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 korrekcio 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1 080 939 1250
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
makrokornyezet atlagosnal gyengébb kedvez6bb hasonlé kedvez6bb
0,95 1,00 0,95
terulet 895 m2 2000 1438 1332
d 1,06 " 1,03 1,02
Ovezeti besorolas Lf(30%) Lf (30%) Lf (30%) Lf (30%)
1,00 1,00 1,00
beépithetéség 30% hasonld hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
telepulésen bellili elhelyezkedés szegregatum kedvezdbb kedvezébb kedvezdbb
temet6 kdzelében 0,90 0,90 0,90
forma, alak, oszthatésag, egyéb kdzbensd telek hasonlo hasonlo hasonlo
szabalyos 1,00 1,00 1,00
kdzmivesitettség kdzm kozterlleten hasonlo kedvezébb hasonlo
1,00 0,90 1,00
telek allapota elhanyagolt kedvezdbb kedvezébb kedvezdbb
gazos, cserjés 0,95 0,95 0,95
bontandé épulet nincs hasonlé kedvezétlenebb hasonlo
1,00 1,10 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 931 826 1031
Osszes korrekcio:
SULYOZAS
terllet (m2) 895
fajlagos atlagar (F/m2) 929
becslilt érték (Ft) 831 662
becsiilt érték kerekitve (Ft) 800 000

9.2.

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

Az ingatlan koltségszamitas alapu érték becslése

Szakvélemény

3163 Karancssag Iskola ut 34. HRSZ: 57



CITY-FORM 2000 KFT. 22/20
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

10. Az ingatlan értékelésének osszesitése

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

Végsd érték meghatarozésa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 0,8 MFt suly: 100% 0,8 MFt
Hozamszamitason alapulo érték: MFt suly: 0% MFt
Koltség alapu érték: MFt suly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 0,8 MFt
A szakértdi jelentésben szerepld - 3163 Karancssag Iskola Ut 34.
57 hrsz alatti ingatlan(ok) értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2023.03.16 -i forduldnapra, azingatlan tehermentes valds piaci
értékét dsszesen: 800 000 ,- Ft-ban, azaz

Nyolcszazezer
Forint dsszegben 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 — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valésaghliiségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatunk.

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

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

» A jelentésben szerepl6 értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondicidkat
tlkrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzaérts, felelés, ,a j6 gazda gondosségaval eljaré” tulajdonost
feltételeztiink.

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

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

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

» Jelen értékbecslés a megjelblt célra késziil és kizardlag arra hasznalhaté fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemti felel6sséget nem vallalunk.

» Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felel6sséget semmiféle kbvetkezményként,
véletlenszerlien vagy blintetésként felmertils veszteségeért, karért vagy raforditasért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozé vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékel6 szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezbgazdasagi névényvedd szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelent6sen befolyasolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor
feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhaték az ingatlanon. Amennyiben sziikséges, ez ligyben
a Megrendel6 kételessége kdrnyezetvédelmi szakérté kiilbn megbizasa.
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12. Mellékletek
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M egrendelés szan30005/8331/2023
2023.03.08
KARANCSSAG Seektor : 53
Belterllet 57 helyrajzi szam
3163 KARANCSSAG |skola ut 34.
I.RESZ
1. Az ingatlan adatai:
al részl et adat ok terulet kat.t.jov. alosztély adatok
mivel ési &g/ ki vett negnevezés/ mn.o ha n2 k.fill. ter. kat.jov
ha n2 k.fill
Kivett beépitetlen terilet 0 895 0.00
I.RESZ
3. tulajdoni hanyad: 1/1
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 34478/1993.11.11
jogcim 1990. évi LXV. tv.
jogal | &4s: tul aj donos
név: KARANCSSAG KCZSEG ONKORVANYZATA
cim 3163 KARANCSSAG Kossuth Ut 64
t 6rzsszam 15451268
N.RESZ
1. bejegyz0 hatarozat, érkezési idd: 34922/2013.04.25
(néal | 6 szdveges bej egyzés a jarasi foldhivatal ok illetékességi terileteinek Kijel 6l ésér bl

sz6l 6 149/2012. (XI|I.

28.) VMrendel et al apjan az ingatlan atcsatol va a Bal assagyar nat i

Jar asi

Fol dhi vat al t 6l

a Sal got arj ani

Jar asi Fol dhi vat al hoz.

Az E-hitel es tul aj doni

i ngat | an- nyi | vant art asban szerepl 8 adat okkal .
a teljes masol at val anennyi
ki nyont at va nem mi ndsil

kdzi gazgat asi

hat 6séagi

| ap mésol at tartal ma a ki adast negel 6z6 napi g megegyezi k az

bej egyzést tartal nazza. Ez az el ektroni kus dokunentum
hitel es bizonyitd erej 0 dokunentumak. Ez a tul ajdoni |ap
el jaras céljabdl keridlt kiadasra. Masra nem hasznal hat 6.

A szenl e masol at a fenndll 6 bej egyzéseket,

TULAJDONI LAP VEGE
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A térképmésolat a kiadast megel6zd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmésolat méretek levételére nemhaszndlhato!
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