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1.0 AZ ERTEK IGAZOLASA, TANUSITVANY

Vagyonértékel§ nyilatkozat

Alulirott vagyonértékeld nyilatkozom, hogy ebben 2 jelentésben foglalt ténymegallapitisok, igazak
és helyesek. Az elGtetjesztett elemzéseket, véleményeket, és levont kévetkeztetéseket, csak a
jelentésben szetepld feltevések és kotlitozé feltételek korldtozzak. A jelentés targyat képezd
ingatlanban nincs jelenlegi, és varhat6 érdekeltségem, és nincs elfogultsagom. A javadalmazisom
nem fiigg az értékbecslés Gsszegétdl, sem egy elvart eredmény elérésétdl, vagy valamilyen késébbi
esemény bekovetkezésétdl.

Elemzéseim  eredményeként, az értékelt ingatlanban  fenndlls tulajdonosi érdekeltség
tehermentes piaci értékét, az értékelés fordulénapjan  érvényes ingatlanpiaci helyzetben,
folyamatos hasznilatban

2 400 000.- Ft

azaz : Keu6miliio-négyszazezer.- forintra becsiijitk

A becslés készpénzt, készpénzzel egyenértékii tételeket, vagy fizetési megallapodist jelent, és afa
nélkil értendS. A megéllapitott érték az értékelés fordulénapjin meglévs ingatlanpiaci helyzetet
tiikrozi, és az idé midlasaval, 90 napon tul aktualitasat veszti, azaz nem érvényes. A jelentésben
foglalt elemzések, allisfoglalisok, és kovetkeztetések kialakitisa, valamint maga a jelentés a
25/1997. ( VIIL1. ) PM rendelet, és annak médositisai alapjan, valamint az EVS 2003, 2009,
2012, 2016. Eurépai Ertékelési Szabvinyok ajanlasai alapjan, és a 11/2018.(I1.27.) MNB. ajanlis
alapjan készult.

Salgbtarjan, 2025.02.19.

Ratkai Béla
ingatlanvagyon — értékel
névjegyzékszam : 1/2007.

MAISZ tagsagi szam: 1405/2024

3163 Karancssdg, Kossuth dit 120/ A. Hrsz.: 390/ A. volt orvosi rendelé érvékelése 2025.02.19.
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2.0 JELENTES OSSZEFOGLALO -1

1. Az értékelés megrendelje :

Karancssig K6zség Onkorményzata (3163 Karancssag, Kossuth Gt
64.)

2. Az értékelt ingatlan cime, helyrajzi
szama a tulajdoni lap szerint :

3163 Karancssag, Kossuth it 120/A. Hrsz.: 390/A.

3. Az ingatlan tulajdonosa/i/, a
tulajdoni lap és a térképmadsolat
datuma :

Karancssig Kézség Onkormanyzata 1/1 arinyban. A tulajdoni lap és
térképmasolat datuma 2025.02.18.

4. Miivelési 4g a tulajdoni lapon, a
telek teriilete, bejegyzett jogok és
terhek :

A Karancssigl ingatlan nyilvantartisban ,, egyéb épiilet és orvosi
rendelS ,, néven szerepel, a telek teriiletére a felépitmény mindenkori
tulajdonosnak hasznalati joga van. A tulajdoni lap IIT. részén teher,
vagy jogbejegyzés nincs.

5. Ertékelés célja, felhasznaldsa :

Az ingatlan piaci értékének meghatirozasa a jelen allapotban,
értékelésiink fordulénapjin érvényes ingatlanpiaci helyzetben, nyilt
piaci értékesitést feltételezve. Az értékelés tulajdonosi dontések
megalapozasahoz és eladishoz lesz felhasznalva.

6. Ertékelést végzs neve, statusza,
| mingsitése ;

| 7. Extékelési alap értéidorma ;

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

| Az értékeles praci érték alapokon tortént.

3. Az emékelr jog €5 hanvad :

| lehermentes pszta mugidoniog L/ L nilajdont hanyad

i
[ 9. Lakhatdsag, bekdltdzhetfség :

| -

! A volt orvost rendel6 és védéné ellatist biztosito ingatlan jelenleg nem
| funkcional

]

l
|
|
|
)

10. Aikalmazott szabvanyok :

25/1997. (VIIL1.) PM. rendelet, EVS 2003, 2009, 2012, 2016. Eurépai
Ertékelési Szabvanyok ajanldsai, 11/2018. (11.27.) MINB ajanlas.

11. Az értékelés fordulénapja :

2025.02.19.

12. Az értékelés érvényessége :

A fordulénaptdl szimitott 90 nap.

13. A helyszini szemle ideje,
résztvevdi, az ingatlan azonositisdnak
médja :

2025.02.19. Ratkai Béla értékbecsld, az ingatlant a cim, térképmisolat,
és a tulajdonos énkormanyzat képviselsinek bemutatdsa alapjan
azonositottuk.

14. Megbizo altal adott okmdanyok :

Tulajdoni lap, térképmaésolat.

15. Felhasznalt egyéb dokumentumok,
forrasok :

Sajit adatbdzisunk eladdsi adatai, NAV illetékhivatali adatok, internetes
hirdetSportalok kindlati adatai, kozvetits iroddk adatai, szaksajtéban
megjelend adatok.

16. Alkalmazott mddszertan :

Piaci és koltség elvli szakértéi modszer.

(o]
O

3163 Karancssig, Kossuth dr 120/ A. Hrsz.: 390/ A. volt orvosi rendels értékelése 2025.02.19.
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3.0 JELENTES OSSZEFOGLALO -2

AZ ALKALMAZOTT SZAKERTOI MODSZEREK ES EREDMENYEK

Alkalmazott szakért6i modszerek

Erték

Erték / Ft | viszonyok %
[jjra eléallitasi koltség ( biztositdsi érték ) : 30 100 000.- 182
Koltség elv moédszer (avulisokkal csckkentett 4j kéltség) 16 555 000.- 100
Piact hasonlité moédszer piaci elvil érték : 2411 822.- 15
Kozvetlen t8késités modszere, befektetési érték - }
| DCF analizis mddszere, stratégiai érték : 2 i
|
|
BECSULT VEGSO PIACI ERTEK
A szakért6i médszerek eredményeinek Ssszehangolisdval .
|
|
. Fajlagos |
VAGYONELEMEK Méret m2 Erték Ft érték Ft/m2 |
Telek értéke (épiilet 4ltal elfoglalt ) : 57 - -
Telek fejlesztések értéke :
( bekotott kézmivek, keritések, kapu ) - -
Az épiiletrész értéke : 43 2 200 000.- 55 800.-
Az ingatlan piaci értéke Osszesen : 43 2 200 000.- 55 800.-
Az értékek AFA —nélkiil értendék !
419

3163 Karancssdg, Kossuth dat 120/ A, Hrsge: 390/ A. volt orvosi rendeld értékelise 2025.02.19.
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4.0 AZ ERTEKELT INGATLAN LEfRASA

1./ Teriileti elhelyezkedés, gazdasagi és
demogrifiai kommyezet.

Négrad virinegye északi része, Karancssig kézség 1 185 £8s
lakosséggal, a gazdasigi kérnyezet és az infrastruktiira szintje
és szinvonala a falusi szintnek megfeleld.

2./ Kézveten kémyezet, megkozelithet8ség,
a hely presztizse, tdmegkozlekedés

A kdzség kdzponthoz kézeli része Kossuth 1, megfelelGen
megkozelithetS, normélis presztizsG falurész, a
tomegkdzlekedés autébusszal lehetséges.

3./ Az ingatlan tartalma, épiilet, szintszam,
épités éve, szintszam, tetSzet, melléképiilet.

Az ingatlan a kb. 1950 évben épiilt, részben foldszintes
paléckontyos nyeregtet6s hazrészbdl all, a telekre a
mindenkori tulajdonosnak hasznélati joga van. A telek
fejlesztések, ( bekotott kozmiivek, kerdtések kapu ) ezen telek
teridetén vannak.

4./ Tehethotdé szerkezetek, tetGzet,
homlokzati és belsé nyildszarok.

FeltételezhetSen terméskd savalap, falazott km tégla és
vegyes teherhordé6 szerkezet, fa f6dém, fa nyeregtet
cserépfedés, fa szerkezetil homlokzati nyilaszardk, fa
szerkezetd belsd nyifliszarok.

| 3./ Padio #s falburkoiatoi.
|
|

A helyisegekben pve padlo van, az oldalfalfelidetek jelenrds
részén csempeburkolat

6./ Vizes helyiségek burkolatai és
berendezédsei.

A rendeidben mosogato ¢és csaptelep van, a we helytségben

| wc berendezés, az oldalfalon csempe burkolattal, a

funkciénak megfelels berendezésekkel és szerelvényezéssel
késziltek.

7./ Fiités, hiités, &s melegvizellitis.

Gazkonvektorokkal megoldott a rendelSben és a vardban. A
meleg vizellaras villanybojlerrel megoldott.

|
i
|
|
l
|

8./ Komfortossig, szobaszam.

A volt rendel, (lakdsként hasznositva) komfortosnak
minGsil és 2 szobis.

9./ Felijitasok ideje és tartalma, miszaki
allapot allagmutaté.

A rendel§ kialakitasa kb. 15 éve tortént, ekkor részleges
telijitds és korszerisités is késziilt, a belsd terek fal és
padléburkolatat valamint a berendezéseket és a
szerelvényezést helyezték el, a villamos vezetékhilézatot
teljes krlen feldjitottik, mas feljitis nem volt. Az dltalinos
miszaki dllapot feltjitis igényesés j6, allagmutaté G0 %.

10./ Kézmii bekotések, az épiiletbe és a
telekre, keritések kapuk.

Az épiiletbe és a telek teriiletére minden kdzmii bekdtott és
mérhet6. A telek teljesen koériil kerftett.

("]
o

3163 Karanessag, Kossuth 7t 120/ A. Hrezi: 390/ A. volt orvosi rendels értékelése 2025.02.19,
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5.0. A PIACI ERTEK FOGALMA

5.1 A piaci érték definicioja

A piaci érték, egy kompetens, ingatlanvagyon- értékeld altal becsiilt valészindsithetd eladasi 4r.
Az ingatlanvagyon- éttékelS az adott ingatlanpiaci helyzet ismeretében, a hazai és nemzetkézi
viszonylatban szabalyozott, ismert, és elfogadott szakértéi médszerek alkalmazisival, a varhatd
legvaldszintibb eladési 4rat, azaz piaci értéket becsiil meg. A piaci érték egy ingatlanpiaci
pillanatképet tiikr6z, az a becsiilt 6sszeg, amely az értékelés fordulénapjan érvényes ingatlanpiaci
helyzetben, egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kézott, maganjogi adasvételi szerz6dés
ketetében, normal viszonyokat feltételezve, szabad versenypiaci krilmények kozott, tisztességes
forgalmazis kovetelményeinek megfelelGen, alkufolyamat sorin elfogadisra keriilhet. Az értékelés
és ertekitélet, - a piaci helyzeten til - szakmai ( épitészeti, miiszaki, kozgazdasagi, piaci és jogi )
szempontok figyelembevételével késziilt.

A piaci érték képzése sordn, az alabbi feltételezéseket vertiik figyelembe, és az érték ezen
feltételeket tizkriizi ;

1./ az ingadan tulajdonosanak van eladési szandéka, de nincs kényszeriisége,
2./ az ingatlan, szabadon keriil piacra, nyilvanos meghirdetés utjan,

3./ a hirdetésre, és az adasvételi targyalisokra, az ingatlan tipusanak megfeleld, ésszeril
hosszasagn idS all rendelkezéstre,

4./ a hirdetés és a targyalisok ideje alatt az érték nem valtozik,
5./ az eladé és a vevd, j6l informalt az ingatlan adottsagairdl, j6l ismetik a piaci viszonyokat,

6./ 2z eladd és a vevd, egyenrangu felek, egymastdl fiiggetlenek, és a kapcsolatuk kizardlag piaci
természetl,

7./ specialis, egyedi vevéi killon ajanlat nincs,

8./ a fizetés készpénzben, vagy annak megfelelé médon torténik.

619

3163 Karancssdg, Kossuth st 120/ A. Hrs3.: 390/ A. volt orvosi rendeli értéketése 2025.02.19.
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6.0 AZ ALKALMAZOTT SZAKF:RTQI MODSZEREK,
PIACI ISMERTETO

6.1 Szakért6i modszerek

Az értékelést a piaci 6sszehasonlitd elvii és a koltség elvii szakértdi moédszerekkel végeztiik. A
piaci modszer lényege, hogy az értékelt ingatlant, a piacon eladott, vagy eladasra felkinalt hasonls
ingatlanokhoz hasonlitjuk, és az eltéréseket kiigazitisokkal kotrigaljuk, a korrekciok 4ltal nyert
eredmeény a piaci érték. Az alkalmazott masik szakértdi médszer a koltségelvli modszer, aminek a
lényege, hogy meghatirozzuk az ingatlan Gjra elSallitasi kéltségét, majd ebbdl levonjuk az épités
ideje 6ta bekovetkezett avulasokat, és hozza szamitjuk a telek piaci elven meghatirozott értékét, ez
az ugynevezett koltség elvl érték. Az igy nyert koltség elvli érték a piaci érték ellendrzésére is
alkalmas, mivel a két médszer eredménye kozott arany tiikrozi a telepiilésen kialakult koltség és
piaci értékszint aranyat.

6.2 Ertékbecslés sszesitése, piaci helyzet

Az értekbecsléshez a sajat adatbdazisunkbol, a NAV illetékhivatali adataibél, az ingatlan kozvetitd
irodak adaraibdl, és az internetes hirded portaiok hirderési adataiboi, a legjobban hasonlitd eladasi
és kinalati adatokat vettik figyelembe, az eltéréseket korrekcidkkal kezeltiik.

Az ingatlan héatranya, hogy a funkcidja volt orvosi rendeld és védéné ellatist szolgalta, mivel a
szabadpiaci hasznositisa a falusias kornyezetben csak lakisként képzelhetd el, az ingatlan
alaprajzilag és a beépitett berendezések tekintetében is italakitast igényel, azaz, alaprajzilag és
funkciondlisan is at kell alakitani és fel kell Gjitani. Tovabbi hatriny, hogy az ingatlanhoz csak az
épulet mint felépitmény tartozik, a telekte az ingatlan tulajdonosanak, csak hasznilati joga van.
Ezen hitranyos adottsigokat az értékalakitis sorin figyelembe vettiik. A tulajdoni lapon jelslt 57
m2 terilettd] eltéréen az épiilet felmért nettd teriilete 43 m2. az 57 m2 feltételezhetSen az épiilet
bruttd alapteriilete plusz a falsfktél mért 1 m tavolsig. A kbézségben jelenleg érvényes piaci
értekszint komfortos vagy 6sszkomfortos kialakitis, és megfelel§ karbantartottsagy, kozepes kort
csaladi hazak esetén 120 000 — 180 000.- Ft/m2

Az értékalakitas sordn ad6dé 56 089.- Ft/m2 tiikrdzi az ingatlan hatrinyos adottsigait.

3163 Karanissdg, Kossuth 41 120/ A. H reg 390/.A. volt orvos rendels értékelése 2025.02.19,
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7.0 AZ ERTEKBECSLES KORLATOZO FELTETELEI

1. Feltételeztiik, hogy az ingatlannak, a fold alatti részeknek, és a fold feleti szerkezeteknek
nincsenek olyan rejtett, vagy eltakart tulajdonsagai, amelyek azt értékesebbé, vagy kevésbé értékessé
teszik. Ilyen tulajdonsagokért vagy azon miszaki vizsgilatok elvégeztetéséért, amelyek ezek
feltirasihoz sziikségesek lehetnek, semminem felel8sséget nem vallalunk.

2. Feltételeztik, hogy az ingatlan teljes mértékben megfelel minden, - az épitési Gvezetre és
hasznalatta vonatkoz6 - éllami és helyi kornyezetvédelmi elSirasnak és torvénynek, hacsak az
eltérés azoktol nincs megillapitva, leirva és az értékbecslési jelentésben figyelembe véve.

3. Feltételeztiik, hogy az ingatlan jelenlegi hasznositisahoz minden sziikséges engedélyt, igazolast,
hozzajarulist vagy mas jogi és adminisztrativ jogositvinyt minden helyi, allami vagy orszigos
hatosagtol magantirsasagtol vagy szervezettdl —megszereztek, vagy az beszerezhetd, illetve
megUjithato.

4. Az értékeld jelentésinkben jellernzett miszaki allapotot a helyszini szemién, az ingatlanc

s g e g ] Ablooail oRgh e a s g PRSI (RN TSR AR P AT S g T L alun Y 1
UCLdlaly soCliiCiy 040000 TA|CRULTALdsd, €5 a4 FEa 2T ddOlT dUai> Z0Wdiiarads  dldDiall (Nulaitug o,
!

Nem vegeztiink felrardsokat, rejtett hibdkra vonatkozd vizsgalatokat.

5. Bzen értékelési jelentés elézetes irasbeli engedélytink nélkiil, sem egyben sem részeiben nem
publikalhaté, és csak a megjelolt célra hasznalhatd.

6. A meghatirozott piaci érték a beépitett, és bekotott berendezések értékét tartalmazza, a
butorzatokat és mobil berendezéseket azonban nem tartalmazza.

7. Az értékelés szemtevételezés alapjan tortént, feltarisokat, statikai, allekonysagi, allapotfelmérési,
cpuletdiagnosztikai, vagy komyezetvédelmi vizsgalatokat nem végeztiink, létezs vagy rejtett hibak
fellutatisira vizsgalatokat nem végeztiink, az eltakart szerkezeteket az ingatlant bemutaté személy
tajékoztatasa alapjan vettik figyelembe.

3163 Karancssdg, Kossurh 4t 120/ A. Hryzi: 390/ A. volt orwosi rendeli értéteelise 2025.02.19.
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Az értékbecslés csatolt mellékletei :

1./ koltségelvii értékelés tablazata i lap |
2./ telek értékelés tiblizata - lap
3./ piaci elvii értékelés tiblazata il lap
4./ alaprajz, alapteriileti kimutatis i

5./ tulajdoni lap I lap
6./ térképmasolat il lap |
7./ kbzmitérkép - lap
9./ fotok il lap
9./ térkép - lap

819
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal L=

NOGRAD VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Salgétarjan 3100. Majus 1. it 7%/A. Pf.:179. Oldal: 1/1
F-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/5540/2025
2025.02.18

KARANCS SAG

1Belterulet 390/A helyrajzi szim

3163 KARANCSSAG Kossuth ut 120/A. "felilvizsgdlat alatt"

LRESZ
Az egyéb ©6ndlld ingatlan adatai:
megnevezés terilet tulajdoni forma
m2
egyéb épiilet 57 dnkorményzati

Bejegyzd hatédrozat: 37295/2/2002.08.01

. bejegyzd hatdrozat: 37295/2/2002.08.01
Illeti a KARANCSSAG Beltertilet 390 HRSZ-t terheld F6ldhasznalati jog
57 m2-re.

. bejegyzbd hatdrozat: 37295/2/2002.08.01
On&llsd épitmény
orvosi rendeld.

ILRESZ
! Tulaidon: -
- bejagy/ei b celezésl idd: ITAESA2LZ00F 05,01
eredeti natarozat: 34478/1993.11.11
Tv. 34473/1993.11.,11

} jogcim: 1990 évi

ILRESZ
1. Dbejegyzd hatarozat, érkezési idé: 37295/2/2002.08.01

Onalld szbdveges bejegyzés dtjegyezve a 390 hrsz-rdl.

§3. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 34922/2013.04.25

0On&llé szoveges bejegyzés a jarasi foldhivatalok illetékességi teriileteinek kijeldlésérsl
sz616 149/2012. (XII. 28.) VM rendelet alapjan az ingatlan &tcsatolva a Balassagyarmati
Jarasi Foldhivataltél a Salgdtarjani Jarasi Foldhivatalhoz.

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az

] ingatlan-nyilvéntartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes madsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbltségvetési szerv részére kerilt kiadasra.

' TULAJDONI LAP VEGE
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

NOGRAD VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Salgétarjan 3100. Majus 1. Gt 79/A. P£:179.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2025.02.18 14:48:58
Helyrajzi szam: KARANCSSAG belteriilet 390 Megrendelés szm: 7/144/2025
Meéretarany: 1: 1000 TérrajzsZAm: 23470190002025

A térképmisolat a kiadas idopontjaban megegyezk az ingatlan-nyilvantartasi tériképi adatbazs tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznalhatd!
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2025.02.19.

3163 Karancssdg, Kossuth ut 120/A. Hrsz.: 390/A.
fot6 melléklet

utcai homlokzat

gazkonvektor a vardban viro

vard vard




3163 Karancssag, Kossuth at 120/A.

Hirsz.: 390/A.
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