ELOTERJESZTES és hatarozati javaslat a(z) ....... napirendi ponthoz

ELOTERJESZTES

a képviselo-testiilet 2025. oktober 2. napjan tartando iilésére

Targy: Javaslat a somoskdujfalui 1820/A/4 hrsz.-u ingatlan adasvétel Gtjan torténé
értékesitésére

Eléterjesztd: Tabori Anita Katalin polgarmester

Készitette: Sutor Petra jegyzo

Véleményez0: Pénziigyi és Telepiilésfejlesztési Bizottsag

Melléklet: Kérelem, értékbecslés

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Varga Zoltan vételi szdndékot jelentett be a Somoskdujfalu Kozség Onkormanyzatanak kizarolagos
tulajdonat képez6, Somoskdujfalu 1820/A/4 hrsz-on nyilvantartott, természetben 3121 Somoskdujfalu,
Somosi it 49. szam alatti lakds megnevezésii, 36 m? teriiletli ingatlanra.

Az ingatlan egy tarsashaz része, a kérelmezd tulajdonaban az 1820/A/2, és az 1820/A/3 hrsz-u alrész
van. Az 1820/A/1 hrsz-u alrész a Magyar Allam tulajdonaban van, vagyonkezel6 a Magyar
Allamkincstar, a Nemzeti Egészségbiztositasi Alapkezeld, és a Magyar Nemzeti Vagyonkezelének
Zrt.

Fenti 6nkormanyzati ingatlan esetében a kérelmezének és a Magyar Allamnak elévasarlasi joga van.

Az ingatlan és a koriilotte 1évo teriilet is rossz, elhanyagolt allapotban van, illetve az ingatlan
elhelyezkedése miatt nkormanyzati hasznositasra nem alkalmas.

Kérelmezé az épiiletegyiittes tulajdonat képezd részeit szeretné feldjitani, esetlegesen a késGbbiek
folyaman az ingatlanban tizleti tevékenység folytatasat tervezi.

Kérelmez6 kérelmében vallalja az értékbecslés dijanak megeldlegezését, az értékbecslés dija 40 000 Ft
+ Afa sszeg.

Az ingatlanrol késziilt értekbecslés az ingatlan forgalmi értékét bruttdo 600 000 Ft arban hatarozta meg.

A vagyonértékesités soran alkalmazando szabalyokrél Somoskdujfalu Kozség Onkormanyzata
Képviselé-testiiletének 8/2022. (IIl. 14.) 6nkorményzati rendelete az Onkormanyzat vagyonardl, a
vagyonhasznositas rendjérdl és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasanak szabalyairdl
(a tovabbiakban: Vr.), valamint a nemzeti vagyonrol szol6 2011. évi CXCVI. térvény (a tovabbiakban:
Nvtv.) rendelkezik.

A Vr. 12. § (1) a) pontja szerint ,, Az 6nkormanyzati vagyon kérébe tartozo vagyontargy értékesitésere,
apportaldasdara és megterhelésére iranyulo dontést megelozéen — kivéve az ingatlan bérbeadas utjan
tortend hasznositdasa esetét — az adott vagyontargy forgalmi (piaci) értékét az alabbiak szerint kell
meghatarozni:

’

a) ingatlan vagyon esetén forgalmi értékbecslés alapjan,’

A Vr.22. § (1) b) és c) pontja szerint:
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,b) 2 Millio Ft-ot el nem érd vagyonhasznositds esetén az iizleti vagyon feletti tulajdonosi jogokat a
polgarmester gyakorolja. A polgdrmester a vagyonhasznositasrol, annak eredményérdl, és az azzal
kapcsolatban megkotott szerzodeésrol, koteles a képviseld-testiilet soron kévetkezo tilésén tajékoztatast
adni.

¢) a felesleges, hasznalhatatlanna valt, elavult, vagy gazdasagtalanul iizemeltetheté vagyontargyak a
tulajdonosi jog gyakorloja dontését kévetéen barmely gazdasagi szervezet vagy maganszemély részere
értékesitheto.”

Az Nvtv. 14. § (2) bekezdése alapjan — meghatarozott kivételekkel - a helyi Onkormanyzat
tulajdondban 1év0 ingatlan értékesitése esetén az allamot minden més jogosultat megel6z6 elGvasarlasi
jog illeti meg.

Az Nvtv. 14. § (4) bekezdése értelmében az Nvtv. 14. § (2) bekezdésének rendelkezését nem kell

alkalmazni az Nvtv. 13. § (1) bekezdése szerint meghatarozott értékhatar 20%-4at el nem érd értéki
ingatlan értékesitése esetén.

Az Nvtv. 13. § (1) bekezdése szerint meghatarozott értékhatar tekintetében a Magyarorszag 2025. évi
kozponti koltségvetésérol szold 2024. évi XC. torvény 5. § (2) bekezdésének b) pontja iranyadd, mely
alapjan az értékhatar 2025. évben 25,0 milli6 forint egyedi brutto forgalmi érték.

Javaslom, hogy az ingatlant az 6nkormanyzat értékesitse, kérem a tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy az
eldterjesztéshez csatolt hatarozati javaslatot fogadja el.

Somoskoujfalu, 2025. szeptember 25.

Téabori Anita Katalin sk.
polgarmester
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HATAROZATI JAVASLAT

Somoskétjfalu Kozség Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
...... /2025. (X.2.) 6nkormanyzati hatarozata
a somoskéujfalui 1820/A/4. hrsz.-u ingatlan adasvétel utjan torténé értékesitésérol

Somoskéujfalu Kézség Onkormanyzat Képviseld-testiilete (a tovabbiakban Képviseld-testiilet) megismerte
és megtargyalta a Javaslat a somoskéujfalui 1820/A/4 hrsz.-u ingatlan addasvétel utjan térténd
értékesitésére targyu eldterjesztést és a kovetkezo dontés hozta.

I.

A Képviseld-testiillet a Somoskoéujfalu 1820/A/4. hrsz-t belteriileti, Somoskdujfalu Kozség
Onkormanyzatanak 1/1 hanyadban tulajdonaban 1év6, 36 m? teriilet(i, lakds megnevezésii ingatlant
a nemzeti vagyonrol szol6 2011. évi CXCVI, térvény 13.§ (1) bekezdés és a 14. § (2)-(4) bekezdés
rendelkezései szerint, valamint a 2025. szeptember 16. fordulonappal késziilt, Lehoczki Nikoletta
ingatlanforgalmi értékbecsld altal készitett forgalmi értékbecslést figyelembe véve, 600 000,- Ft,

-1 , SZem.ig. SZAM: ............... )y e szam alatti
lakosnak.

A Képvisel6-testiilet kikoti, hogy az adasvételi szerzddés elkészitésével, megkotésével,
foldhivatali bejegyzéssel, ligyvédi dijjal, valamint minden egyéb (tobbek ko6zott forgalmi
értékbecslés dija), az tigylet lebonyolitasaval kapcsolatos koltséget a vevo viseli.

A Képviseldt-testiilet feltétel nélkiil és visszavonhatatlanul meghatalmazza a polgarmestert, hogy
Somoskéujfalu Kézség Onkormanyzata (stat. szamjel: 15735571-8411-321-12; székhely: 3121
Somoskéujfalu, Somosi ut 322., torzsszam: 735573, allamhaztartasi egyedi azonositdo (AHTI):
745136, adoszam: 15735571-1-12, vezetd Tabori Anita Katalin polgarmester) elado
képviseletében a tehermentes Somoskdujfalu belteriilet 1820/A/4. hrsz. alatt felvett, 36 m? teriiletii.
lakas megnevezésti ingatlan addsvétele soran az Onkormanyzat képviseletében teljes jogkorben
eljarjon, az eladd tulajdonjoganak torléséhez feltétlen és visszavonhatatlan hozzajarulasat adja, a
vevd tulajdonjoganak bejegyzéséhez feltétlen és visszavonhatatlan hozzajarulasat adja, az
adasvételi szerz8dést az Onkormanyzat helyett és nevében alairja, az ingatlan- nyilvantartisban
torténd jogi képviselet ellatasara ligyvédet hatalmazzon meg.

Hataridg: értelemszer(i

Felel6s: polgarmester
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Tisztelt Somosk&ujfalu Polgdrmesteri hivatala és TAbori Anita Polgdrmester
asszony!

A kovetkez6 kéréssel szeretnék 6ndkhoz forduini

Szindékomban all a Somosk8ijfalu, somosi Gt 49 szamon és 1820 Hrsz.
talalhato ingatlan megvasarlasa.

Az ingatlan elég rossz 4llapotban van és feldjitast igényel. Sajnos a tetd miatt
elkertihetetien, hogy az ingatlant egyben Ujitsuk fel mert az egész ingatlanon a
tetd egyben van és mindenképp érintené a feldjitds a masik tulajdonat. Tovabba
a sz6ban forgd ingatlan kortlott tertlet is nagyon elhanyagolt allapotban van.
Amennyiben lehetséges az ingatlant megvésarolndm a megfeleld dr-érték
aranyl dsszegért. Szeretném kérvényezni az ingatlan felértékelését, hogy a
megfeleld dsszegért meg tudjam vasarolni a hivataltsl,

Természetesen az értékbecslés ardt megelblegezem, de reménykedem benne,
hogy ezt a vételarbdl le tudjuk vonni.

Az ingatlan a Somoskdujfalu, somosi Gt 49 szam alatt taldlhatd / 1820 hrsz. / és
az épiilet hatsé részén helyezkedik el. Véleményem szerint kiilon kdzmd sincsen
az ingatlanban.

A 1820 hrsz. elhelyezkedés ingatlan nagy része az én birtokomban van.
Amennyiben az 6ndk részét is meg tudom vasarolni nagy valdszin(iséggel

~ megkezdeném a feltjitasi munkdlatokat és nincsen kizdrva, hogy valamilyen

| lizleti tevékenységet folytatnék a terlileten, ami 6ndknek is bevételt jelentene.

Legyenek szivesek a kérdésemnek eleget tenni mert véleményem szerint :
mindkét fel javat szolgalna az épliletegylttes hasznositésa. \

kelt.: Salgétarjan 2024.05.23 | Y

Készonettel.: .~
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WINGHS Mérnoki Szolgdltato KFT.

cim: 3131 Soshartydn, Kossuth iit 64.

Addszdm: 13924768-2-12 i
Tel: +36 20/4112-400 (i
email: winghskft@ gmail.com (i

Forgalmi érték meghatarozasa a

Somoskéujfalu Kozség Onkormanyzata részére a |

a 3121 Somoskdijfalu, Somosi 1t 49. szdm alatti
1820/A/4 helyrajzi szam alatti ingatlan |
1/1 tulajdoni hdnyadarél !
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Készitette: Lehoczki Nikoletta ‘
Ingatlanvagyon-értékelé  2/2007 1

Késziilt: 2 példdnyban 1l

1 példdny megbizdi — 1 példdny irattdr

Az értékbecslés datuma: 2025.09.16.
A készités idopontja: 2025.09.22.
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3.0 Az érték igazolasa, tanisitvany i

a 3121 Somoskdnijfalu, Somosi it 49. szam alatti, 1820/A/4

helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan forgalmi értékének megallapitasahoz

Ertékbecsldi nyilatkozat

Biintet6jogi felel6sségem tudatdban kijelentem, hogy a legjobb tuddsom és meggydzédésem szerint,
ebben a jelentésben foglalt megédllapitasok igazak és helyesek. Az elbterjesztett elemzéseket,
véleményeket, és levont kovetkeztetéseket csak a jelentésben szerepld feltevések és korlitozo
feltételek korldtozzdk. A jelentés a személyes, elfogulatlan, szakszerll elemzésem, dllasfoglaldsom és
kovetkeztetésem alapjan késziilt. A jelentésben foglalt ingatlannal kapcsolatban nincs személyes

érdekeltségem és pdrtatlansdgomat semmi sem befolydsolta.

Elemzéseim eredményeként az ingatlanban fennill6 tulajdonosi érdekeltség tehermentes

piaci értéke 2025.09.16-an érvényes ingatlan piaci helyzetben

600 000 Ft

Forgalmi érték: ) .
azaz hatszazezer forint

A megéllapitott érték bruttd érték!

Az értékbecslés korlitozd feltételezéseinek figyelembevétele mellett vallalkozdsom teljes korii
felel6sséget villal a szakvélemény tartalmdra. A rendelkezésre 4116 adatok és informacidk alapjan a
helyszini szemlét kéveten a tapasztalt koriilmények figyelembevételének mérlegelésével az ingatlan
tulajdonjogdnak forgalmi értékét teher, per és igénymentes Allapotot feltételezve hatdroztam meg. A
Jelentésben foglalt elemzések, dllasfoglaldsok, és kivetkeztetések kialakitdsa, valamint maga a jelentés
a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet alapjin, valamint az EVS 2003-2009-2012-2016-2020 Eurdpai
Ertékelési Szabvanyok figyelembevételével és a 18/2022.(X11.1.) MNB ajanlds alapjin késziilt. Az
értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes
adatait a 2011, évi CXIL t6rvény az informdcios dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsdgrol,
tovibba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok
kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK
Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérdl szol6 jogszabdlyoknak megfelelé médon kezeli.

Jelen értékbecslés kizardlag a Somoskéijfalu Kizség Onkormdanyzata szimara adasvételhez késziilt,

irdsos hozzdjarulasom és engedélyem nélkiil semmilyen egyéb célii felhasznalasihoz nem jarulok hozza.

Séshartyan, 2025. szeptember 22. WINGHS
Mérnéki Szolgaliato Kft.
313)_Séshartyén, Kossuth (it 64,

Ad £ 13924768-2-12

: TRRACRESTT15491013

Lehoczki Nikoletia
telepiilésmérnok

Ingatlanvagyon-értékels 2/2007

.;-.llllllllllllll!!‘
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4.0 JELENTES OSSZEFOGLALO

Megbizé neve:

Somoskéijfalu Kézség Onkorményzata

Megbizé cime:

3121 Somoskdijfalu, Somosi 1t 322,

Ingatlan eime tul. lap szerint:

3121 Somoskaiijfalu, Somosi 1t 49.

Helyrajzi szama: 1820/A/4
Tipusa (tulajdoni lap szerint): lakds
Ingatlan alapteriilete tulajdoni lap szerint: | 36 m?

Ingatlan szobaszdma tulajdoni lap szerint:

0 (valésdgban 1 szoba)

Eszmei hanyad:

1609/10000

Megbizas célja:

Forgalmi érték meghatarozasa 2025.09.16-4n érvényes

ingatlanpiaci helyzetben

Ertékelt jog: Tehermentes, tiszta tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 171
Ertékelés felhasznéldsa: Addsvételhez

Ertékelés fordulénapja:

2025. szeptember 16.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az aldbbi értékbecsldi jogosulisaggal

rendelkezo személy(ek) veti(ek) részt:

Lehoczki Nikoletta

OKJ 54 341 01 0111-108/2007

,I.I..-..HIIIIIIIIIIIIIHHJ

3121 Somoskonjfalu, Somosi it 49.

Hrsz: 1820/A/4



5. MEGBIiZAS, MEGBIZOI UTASITASOK

Somoskéijfalu Kozség Onkormanyzata (3121 Somoskéijfalu, Somosi it 322.) megbizdst adott
tarsasdgomnak a 3121 Somoskdéijfalu, Somosi Gt 49. szam alatti, 1820/A/4 helyrajzi szamon
nyilvantartott ingatlan értékbecslésének elkészitésére. Az értékelési megbizast elvillaltam és fiiggetlen

szakértoként - fiiggetlen szakértdi attitliddel - elkészitettem.

5.1 Az értékelés célja

Az értékelés célja, az ingatlan piaci (forgalmi) értékénck megdllapitdsa 2025.09.16-4n érvényes
ingatlanpiaci helyzetben. Az értékelés - a meghizds alapjan — Somoskdijfalu Kozség Onkorményzata
részére addsvételhez késziilt, és célja a felek kozti egyezség eldsegitése. Az értékelés ddtuma

2025.09.16.

5.2 Az értékelés alapja, az értékelt jog

Az értékelés piaci alapokon késziilt, és az ingatlan tulajdonjogara vonatkozik. A megéllapitott érték

tehermentes, tiszta tulajdonjogot és 1/1 tulajdoni hanyadot tiikrdz.

5.3 Az értékelési feladat, az értékelés targya

Az ériékelés az ingatlanra, €s annak tulajdonjogira irdnyul. Tartalmazza a tdrsashdz albetét értékét, a
beépitett fix berendezéseket (a fiités beépitett hotermeld és holeads berendezései és szerelvényei, vizes
blokkok berendezései és szerelvényei) nem tartalmazza a mobil berendezések, bitorzatok, gépek

Ertékeét.

5.4 A vizsgalat folyamata, idépontja, és kiterjedése

A rendelkezésre all6 iratanyagok tanulmdnyozdsdval egy id6ben 2025.09.16-4n a helyszinen szemlét
tartottam. A helyszini szemlét - eldzetes egyezietés alapjan — a Meghizo képviselGje biztositotta, aki
tdjékoztatott az ingatlan allapotdrdl, és gondoskodott annak megtekinthet6ségér6l. A jelentés a
megbizd informdcidi alapjan késziilt. Az értékelés szemrevételezéssel tortént, feltdrdsokat, statikai,
allékonysagi, 4llapot felmérési, épiiletdiagnosztikai, vagy kornyezetvédelmi vizsgdlatokat nem
végeztemn. Mérgezd, vagy veszélyes anyagok feltdrdsdra, egyéb létezé, vagy rejtett hiba felkutatdsdra
vizsgédlatokat nem végeztem. A teriileti adatokat a helyszinen lemértem, majd alaprajz forméjaban
régzitettem, azt alapadatként kezeltem. A helyszinen kiils6 és belsé allapotrogzité fotdkat készitettem.

A jelentés, megbizas - szemle - piackutatas - értékelés - értékitélet felépitésii dokumentum.

3121 Somoskbijfalu, Somosi it 49, . Hrsz: 1820/A/4




5.5 A piaci érték (forgalmi érték) definicidja

A piaci érték az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan (telek és épiiletek) gazdat
cserélhet egy hajlandésagot mutaté vevé és hajlandésdgot mutatd eladé kozott, megfeleld
marketingtevékenységet kivetd tranzakcid keretében, ahol a felek tdjékozottan, koriiltekintGen és

kényszer nélkil jartak el.

5.6 Adatszolgailtatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez az alibbi dokumentumokat hasznéltuk fel:

- tulajdoni lap, térképmdsolat, tarsashdzi alapit okirat.

6.0 AZ INGATLAN BEMUTATASA

6.1. Az ingatlan helyszini adatai

Telepiilés jellemzése

Somoskédujfalu kozség az Eszak-magyarorszégi Régidban, Négrad varmegye észak-keleti részén, a
salgotarjani jdrdsban, Salgétarjant6l északra, kozvetleniil a szlovdk hatdr mellett taldlhaté. A 21.
szdmii foutvonal mentén épiilt telepiilés jelentds kozdti és vasiti hataratkeléhely Szlovdkia felé. A
kdzség lakossdga a 2024. januar 1-jei adatok alapjin 2015 £6. Eszakrdl Szlovikia illetve a szlovdk
Sétoros hegy hatdrolja, délr6l pedig Salgétarjan, Négrad megye székhelye, melytl kb. 8 km
tdvolségra fekszik. Budapestt6l 130 km-re az M3 autépilyan és a négysavositott 21-es fétiton 1,5 6ra
alatt elérhetd. A telepiilésen halad 4t a Hatvan—Salgétarjan-Fiilek vastitvonal és a 21-es féut. Vasit és
koziti hatdritkelShely Szlovikia felé. De kozit vezet innen Salgébanyarais. A telepiilés orszagon

beliili elhelyezkedését az aldbbi térkép szemlélteti:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése, timegkozlekedési kapcsolat

Az értékelt ingatlan a telepiilés nyugati részén helyezkedik el a 21-es szdmii f8uitté1 beljebb, a Somosi
uton. Megkdzelithetdsége aszfaltozott titrdl lehetséges. A tomegkozlekedés tavolsigi autébusszal és
vonattal toriénik.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését az alabbi térkép szemlélteti:
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Gazdasdgi kirnyezet

Somoskédjfalu kb. 2 000 fds kozség, koziti és vasidti Atkeldhely Szlovdkia felé. A kozség
kozigazgatdsilag Salgétarjdnhoz tartozott, 2006 évt6l azonban népszavazds alapjdn onalléva valt. A
kozség - a munkahelyeket illetéen - Salgétarjin gazdasigi kornyezetéhez tartozik, a virosbdl valé
kikoltozés folyamatos. A kozségben jelentdsebb foglalkoztatd, ipar nincs. A helyi vallalkozasok szdma
nem mondhaté alacsonynak a telepiilésen, és a véllalkozasi kedv is emelkedd, azonban arrdl nincs
pontos informécid, hogy ezek a villalkozdsok milyen szdmban foglalkoztatnak helyi lakosokat.
Jelenleg még mindig a helyi onkormédnyzat a legnagyobb foglalkoztaté. A kozség és térségének
turisztikal adottsdgai igen kedvezdek, Somoskdtjfalu a Nogradi Geopark terilletén helyezkedik el,
annak egyetlen hatdritlépési pontja Szlovikia felé. A falu nem bévelkedik latnivalékban, azonban
szerencsésnek mondhatd a fdldrajzi elhelyezkedése, hiszen hatdrmenti fekvésén kiviil Salgétarjdn
Megyei Jogii Viros vonziskorzetében helyezkedik el, a kirnyéken pedig jelentds szamu latnivalé
akad. A telepiilés tobb utcdjabdl gyonyori kilitds nyilik a telepiilést koriiloleld hegyekre, két
kozépkori vérra, Salgé és Somoskd vdardra, a szlovdkiai Sitoros-hegyre, a Karancs-hegységre és a
Medves-fennsikra. A térségre jellemzd a tiszta, érintetlen, szép kornyezet, gazdag természeti- €s
geoldgiail értékek, torténelmi, kulturalis és épitészeti orokség. Jellemzd a rovid, 2-4 napos tartézkod4s:
idd, a magas dtutazd forgalom és a nagyfoki tékehidny. A természeti adottsdgok idedlis bazisat
képezik a hobbi- és zdldturizmusnak, valamint a kerékparturizmusnak. A 2007-2013-as idészakban
szamos turisztikai fejlesztés valdsult meg a teleplilésen vidékfejlesztési pdlydzati forrdsbdl. A
falukézpontban elhelyezkedd Somosi Fogad6 feldjitdsan kiviil 1j vendéghdzak is kialakitdsra keriiltek
a telepiilésen, illetve a jovSben egy nagy megyei projekinek koszonhetSen remélhetéleg megépiilhet

Somoskdujfaluban is az a kerékparit szakasz, mely Hollokét koti majd dssze a szlovikiai Murdnnyal.

A turiszitkal szolgaltaték Altal nyujtott szalldshelyeken és a Somosi Fogaddban elérhet6
melegétkezésen kiviil vendégldtdipari egységek, pizzéria, cukrdszda, tébb élelmiszerbolt,
zbldségesbolt, hentesiizlet és vegyes kiskereskedelmi egységek kindljak druikat, szolgdltatdsaikat a
helyieknek és a kozségbe ldtogatd vagy dtutazé turistik szdmdra. A telepiilésen elérhetd bankautomata

€s postai szolgéltatas is. Az infrastruktira féitvonali fekvésébdl adéddan jénak mondhato.

Infrastrukturdlis ellitotisdg
Az ingatlan kornyezetében kereskedelmi és szolgiliaté egységek, lakdhdzak taldlhatok, az utcdk
jardaval, burkolt aszfaltozott tttesttel kiépitettek. Infrastrukturalis elldtottsiga féitvonalhoz kizeli

fekvésének koszénhetden jénak mondhato,

Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

Az értékelt ingatlan tirsashazi albetét, azonban jellegét tekintve kolénia jellegii lakhdzhoz hasonlit.
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Kozmiielldatottsdg

Somoskéijfalu kozség teljes kozmiielldtdssal (elektromos energia, vezetékes ivoviz, vezet€kes

gézellatds, kozponti csatorna, telefon, kdbel TV) rendelkezik. A Somosi tton minden kdzmi kiépitésre

keriilt, a telekre minnden kézmii csatlakozik, targyi ingatlanba csak az elekiromos elldtds bekotott.

Kornyezetvédelmi helyzet

Az értékeld szemrevételezése alapijén, a teriileten kirnyezetszennyezés nem tapasztalhato.

6.2 Az épiiletek funkcionadlis leirdsa, allapota

Lakas

Epités éve: ~ 1950
Ingatlan nettd alapteriilete: 36 m*
Ingatlan redukilt alapteriilete: 36 m?
Szintek: foldszint
Funkcié: lakds

Alapozis moédja:

terméskd sdvalap

Talajnedvesség elleni szigetelés:

egyrétegll lemezszigetelés

Fiiggbleges teherhordd szerkezet:

kisméreti tégla szerkezet

Vizszintes teherhordé szerkezet:

boritott gerendas fafodém

Belso vélaszfalak:

falazott kisméret tégla

Tetoszerkezet és tetofedés:

Osszetett nyeregtetetd, cserépfedés

Kiilsg ablak:

fa ablakok, egyrétegii ivegezéssel

Kiilsé ajt6:

fa bejérati ajté

Belsé ajté: fa ajtok

Kiilsg falfeliilet: képoros homlokzatvakolat

Belsg falfeliilet: festett falfeliilet

Belsd padléburkolat: simitott beton

Ftés: nincs (hagyomanyos médon, fatiizelésii kélyha)
Hoéleaddk: nincs

Melegvizellatds: nincs

Vizellatds: nincs

Csatorndzas: nincs

Gazellatas; nincs

Elektromos dramellitas:

elektromos miivek halozatarél (villanyora leszerelve)

Allapot:

teljes kortien feldjitandé dllapoti
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Az értékelt ingatlan egy 1950-es években épiilt, falazott kisméretii tégla szerkezetli, foldszintes
tagolasd tarsashazi albetét. Megkozelithetdsége 4tjdrassal az 1819 hrsz-u telekrdl lehetséges, ondllé
kozit kapesolata nincs! Az értékelt lakds az épiilet északkeleti részén taldlhatd, a hatsé udvar feldl
kozelitheté meg.

A lakds fiitése kordbban hagyoményos médon, fa tiizelésii kdlyhdval tortént, jelenleg nincs. Csak a
villany kozmii keriilt bekotésre az épiiletrészbe, azonban a villanydra jelenleg leszerelve. Vizelltdsa a
kertben taldlhaté régi kozkitrdl lehetséges. A telek Osszkdzmiives. Az ingatlan tébb éve lakatlan,
jelentds feldjitds nem volt, melyekr6l az eredeti szerkezetek drulkodnak. A tetd tobb helyen bedzik,
mely a mennyezeten és falakon jelent6s nyomokkal bir. A padozat simitott beton. Feldjitandd,
leromlott miiszaki 4llapot jellemzi, karbantartottsdga gyenge. A lakds a tulajdoni lap szerint 0 szobds,
a természetben 1 egész szobas. Arnyékszék az udvaron taldlhaté, kiilonalls épiiletben. A lakds komfort
nélkiili.

~Komfort nélkiili lakds az, amely a félkomfortos lakds kévetelményeinek nem felel meg, de legalabb
egy 12 m2-t meghaladd alapteriiletii lakdszobdval és legaldbb egy 4 m2-es f0zéhelyiséggel, tovibbi a
lakdson kivill WC (arnyékszék) haszndlataval, valamint egyedi fiitési méddal rendelkezik és a vizvétel
lehetdsége biztositott. Ez lehet akdr kerti kiit, akdr egy kozponti vizvételi lehetGség a tarsashdzon
beliil, ha nincs bevezetve a lakdsba, mar nem vehetjik szdmitdsba a komfort fokozat

megallapitdsanal.”

7.0 ERTEKBECSLES

7.1 Ertékelési médszertan

Az ériékbecslést az érvényben 1évo rendeletekben megfogalmazott mdédszer figyelembevételével, a
32/2000. VIII. 29. PM rendelettel mddositott 25/1997. VIII. 1. PM rendelet alapjin, a kapott
adatszolgéltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzodések, miiszaki tervek és leirdsok, stb.), valamint a

helyszini szemlék alapjan végzem az dvatossig elvét kovetve az alabbiak szerint:

A Tulajdoni Lap alapjén tisztdzom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat €s a Tulajdoni Lap III. részén

bejegyzett jogokat és kotelezettségeket.

A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsdtott tervrajzokat és egyéb adatokat.
A hidnyz6é adatokat pétolom, az eliéréseket regisztrdlom. Szemrevételezéssel - a Megbizé

képviseldjének kozremiikdésével - megvizsgalom az épiiletek és épitmények miiszaki dllapotét.

A Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgdlat elvégzésére
nem jogosult, az ért€kelést szemrevételezéssel és a Megbizo adatszolgdltatdsai alapjan végzi. A
rendelkezésemre bocsdtott adatok, dokumentumok, informaciék valdsagit és teljességét a Megbizo

szavatolja.
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Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasara 3 iltaldnosan elfogadott médszer alkalmazhato:

e piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer;
® hozamszdmitdson alapul6 értékelési modszer;
o koltségalapd médszer.

Az elsé 2 értékelési médszert (piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer és
hozamszAmitison alapulé értékelési mddszer) dsszefoglaléan piaci érték alapu értékelésnek is nevezik.
Az értékelést legalabb 2 médszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 médszerrel el kell késziteni.
Ezt kvetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az dvatossag elvét kovetve kell a
forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakéingatlanok, épités alatt 4116 ingatlanok és lakételkek esetében

meghatirozott értékhatdr alatt megengedett egy értékelési mddszer alkalmazdsa is.

7.1.1. A piaci alapii forgalmi értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizdlt addsvéielek és/vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok ajdnlati drainak a konkrét vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével,

Osszehasonlitdsaval torténik. A médszer £6 1épései:

# az dsszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivalasztisa és
elemzése;

e fajlagos értékek meghatdrozésa valamint az értékmodositéd tényezok elemzése;

. a fajlagos alapériék médositdsa az értékmadosito tényezok alapjan;

o a forgalmi érték szdamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsé lépésben az értékelés sordn, a piacon a kozelmiiltban eladott, illetve értékesitésre felajdnlott
ingatlanok ajanlati drait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targydt képezd ingatlannal. Az
osszehasonlitds sordn elsésorban a kivetkezd, a piacot meghatdrozé tényezéket veszem figyelembe:

° az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése sordn vizsgdlom az adott ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potencidlis vevok korét, azok vésdrléerejét, illetve vizsgdlom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. lakételepi lakdsok, a telepiilés adott részén
talalhaté fiiresen 4llé eladatlan lakdéhdzak, stb.), amelyek leginkdbb meghatdrozzdk az
ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzdsi fazisban 1évo épitkezéseket;

° a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensilyat, valamint kornyezetéhez valé
illeszkedésének 6sszhangjit;

e az adott telepiilésrész gazdasdgi fellendiiléséhez vagy gazdasdgi depresszidjdhoz

kapcsolddo kildtasokat, dnkormdnyzati szabdlyozasokat.

A piaci dsszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a féldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos az

értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsé értékeket a vizsgdlat
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sordn figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen dsszehasonlitdsra alkalmas adatok hidnyaban
vizsgalhatjuk az orszag hasonl teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt természetesen megfeleld

koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kividlasztott dsszehasonlit6 adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatdrozasa sordn az ingatlan
addsvétele sordn realizdlt vételdrdnak vagy ajdnlati dranak az alapérték vetitett értékét kell vizsgdlni.
Ez az alapérték 4ltaldban a teriilet, de kivételes esetekben mds kapacitds mér6szamok (pld. tanterem,
agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatSk. Piaci ajanlati drak alkalmazdsa esetében sziikséges az
ajanlati 4rak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték

e viszonyszdmmal valé médositdsa.

Az értékesokkentd és értéknoveld tényezdk alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatdrozisa céljabdl torténik. Ertékmddosité tényezdként csak olyan befolyasolé tényezd
vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitdsra kivdlasztott alapadatokra nem jellemzs. Az

értékmodosité tényezdk elemzése sordn minden esetben vizsgdlni kell a kovetkezd szempontokat:

. miiszaki €s €pitészeti szempontok;
® haszndlati szempontok;

® telekadottsdgok;

® infrastruktiira;

® kornyezeti szempontok;

® alternativ hasznositds lehetosége;
® jogi, hatésdgi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmddosité tényezdkkel médositott fajlagos érték €s az ingatlan

méretének szorzata hatarozza meg.

A Toldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil a piaci 6sszehasonlité

adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamsziamitason alapulé értékelési mddszerrel meghatdrozott érték az ingatlan jovobeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriilé koltségeinek kiillonbségébdl szarmaztatott érték.
Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében vérhatdan
képzddd pénzmennyiséget (a bevételek és kiaddsok kiilonbségébol) jelenértékre szamszerlsitjilk,
amely mint iizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az adézds utdn fennmarado
adézott eredmény és az amortizdcid Gsszegébdl a szitkséges beruhdzasokat levonva a megmaradé részt
jelenti. Albetét ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés sordn
kapott érték helyességének ellendrzéséhez a hozamszdmitason alapuld értékelési modszert hasznilom

fel.
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7.1.2. A koltségalapii értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevd nem hajlandé tébbet fizemni az adott ingatlanért, mint
egy olyan helyettesitd ingatlan elédllitdsi értéke, amelynek hasznossdga megegyezik az értékelt
ingatlanéval. A koltségalapi érték meghatdrozasa soran az tjraelddllitds értékbdl a fizikai avulds,
funkciondlis avulds és gazdasdgi avulds figyelembevételével levonjuk az értékesdkkenést, majd ehhez
hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékér. Az Ujrael6allitdsi koltség, hasonld
ingatlanok eléallitisdnak koltsége folyd dron, amely hasonlé anyagok, épitési és gydrtasi szabvinyok,
tervek és munkaerd alkalmazdsaval valésul meg. Ez a modszer dltaldban az dj épitésii vagy egyedi
ingatlanok értékbecslése esetén szolgdltatja a legmegbizhatobb értéket. A koltségalapi értékelés

elsdsorban ellendrzé szamitdsokra szolgdl.

7.2 Az ingatlan jogi viszonyai

A Tulajdoni Lap(ok) adatai:

Tulajdoni lap ddtuma: 2025.09.10.
Ingatlan cime: 3121 Somoskdujfalu, Somosi ut 49.
Ingatlan fekvése belteriilet
Helyrajzi szdma: 1820/A/4
L rész
Ingatlan megnevezése lakas
Ingatlan teriilete: 36 m?
Eszmei hanyad: 1609/10000
Széljegy tartalma: Széljegy bejegyzést nem tartalmaz
172
Téarsashdz Az 6ndll6 ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatirozott helyiségek.

II. rész

1

Tulajdoni hdnyad: 11

Jogcim: biroi itélet

Jogallas; tulajdonos

Jogosult neve: Somoskéijfalu Kozség Onkormanyzata

Jogosult cime: 3121 Somoskd&ijfalu, Somosi tt 322,
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I11. rész

111
On4ll6 szoveges bejegyzés Kozségitcsatolds sordn a hrsz a(z) Salgétarjan belteriilet
11124/A/4 hrsz-bél keletkezett

Megjegyzés: A tulajdoni lapon bejegyzett feltiintetett szobaszam 0, a természetben a lakas

1 egész szobads.

A tarsashazi alapitoé okirat rendelkezésre ill, azonban az ahhoz tartozé vazrajz nem.

8.0 ERTEK MEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatdrozas sordn az dvatos becslés elvének alkalmazdsaval killénbozéd kockazati
tényezdket figyelembe véve dllapitom meg az éri€ket. A forgalmi érték megdllapitdsa sordn az
ingatlan csak olyan adottsigai vehetSk figyelembe, amelyek az értékelés idépontjdban megvannak,
varhatéan hosszabb tdvon fenndllnak, és az ingatlannal valé szabdlyszerli gazdilkodas és hasznalat
mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkozelités az dvatos becslés elvének alkalmazasat

feltételezi.

8.1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlité adatok elemzésével

A forgalmi érték meghatirozdsanal hasonld funkcidt betiltd, kozel azonos id6ben épiilt, kdzelmiltban
értékesitett ingatlanok altalam ismert vételdrdval vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak
eredményét a mellékletben csatolt tdblazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi
értékét piaci 6sszehasonlité adatok elemzésének értékelési médszerével

600 e Fi-ban, azaz hatszdzezer forintban hatdroztam meg.

8.2. Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Az ingatlan hozamszamitdson alapulé forgalmi értékének meghatdrozdsdndl Salgdtarjdn varosban
szocidlis alapon bérbeadott kolénia jellegii, hasonld dllapotd komfort nélkiili lakdsok bérleti dijabol

indultam ki, mely az interneten fellelhetd adatok alapjan jelenleg 240 Ft/m?2.

Az optimilis esetben realizilhaté éves bevételt csokkentettem a kihaszndltsdggal, tizemeltetési és
egyéb koltségekkel, adokkal, igy meghatiarozva a netté éves bevételt. Ezt felhaszndlva a jovOben
képz6do bevételeket jelenértékre vetitve hatdrozom meg a hozamszamitison alapulé forgalmi értéket,

melyet a csatolt szamitdsi tdbldzat tartalmaz.

Ennek eredményeképpen az ingatlan forgalmi hozamszamitdsi értékelési mddszerrel

600 e Ft-ban, azaz hatszazezer forintban hatiroztam meg.

3121 Somoskdujfalu, Somost iit 49. . Hrsz: 1820/A/4
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A hozamszamitason alapulé érték meghatirozasa direkt tokésitéssel:

Eves bérleti bevétel (8 600 Fhd) Ft 103 200|

Bevételek  |Kihaszndltsig % 60]

Figyelembe vehetd bevétel it 61 900]

Fenntartasi koltségek, az éves bevétel 2 | %-a| Ft 1200

Kezelési koltség, az éves bevétel 2 |%-a] Ft 1 200

Kiadasok  |Felujitdsi koltségalap Ft 1 548
Egyéb koltségek Ft

Koltségek osszesen I Ft | 3 900

Eves potencidlis bevétel | Ft I 58 000

Egyéb Tokésitési rata 9,0% Tokésitett érték: Ft 600 000
Befektetési kiaddsok Ft

Becsiilt hozadéki érték kerekitve Ft 600 000

8.3. Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitason alapulo értékelési modszerrel

A koltségalapi érték meghatirozdsa sordn az épitmények ujrael6allitds értékébdl a fizikai avulds,
funkciondlis avulds és gazdasigi avulds figyelembevételével levonjuk az értékcsdkkenést, majd ehhez
hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Ez a mddszer dltaliban az uj épitési

vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgiltatja a legmegbizhatbb értéket.

Az értékelt ingatlan tarsashdzi albetét, jellegére valé tekintettel a koltségszdmitdson alapulé mdédszert

nem alkalmaztam.

8.4. OSSZESITO ADATOK

Végsd érték meghatarozasa 1820/A/4 HRSZ:

Piaci alapi (forgalmi) érték: 0,6 MFt sily: 100% 0,6 MFt
Hozamszamitdson alapuld érték: 0.6 MFt sily: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 0,6 MFt

A piaci dsszehasonlitason alapuld szamitds és a hozamszdmitds eredménye nagysdgrendileg
megegyezd eredményt mutat. Az ingatlan realis értékét — tekintettel funkcidjdra és f6ldrajzi

elhelyezkedésére — legjobban a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé médszer reprezentilja.

Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes

Az értékelt ingatlan lakdingatlan, lakéingatlanként értékelt, a megéllapitott érték bruttd érték!

3121 Somoskdiijfalu, Somosi it 49, . Hrsz: 1820/A/4
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9. Az értékbecslés készitése soran figyelembevett feltételezések, korlatozo feltételek

= Az ingatlanértékelés csak a megbizdsban rogzitett célra haszndlhato. Egyes részeinek, illetve
adatainak szovegkornyezeten kiviili felhaszndldsa tilos. Mds célu felhasznildsa, illetve

publikaldsa kizdrolag a Megbizé és Megbizott egyiittes hozzdjarulasidval megengedett.

= Az értékelés adatait és végisszegét az értékelés fordulénapjira vonatkozdéan hatdroztam meg

és az értékelés forduldnapjatdl szamitott 180 napig érvényesek.

v Az értékelés targydt képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt €s
jelenleg sincs, tovdbba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsol6dd barmely tevékenységbdl részesiil.
" A megbizasi dij nem fiiggvénye az iltalam meghatarozott forgalmi értéknek.

= Az ingatlanériékelésben kézolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel 6sszhangban
vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megillapitisaim és véleményem a

valosagnak megfelelnek és korrektek.

= Az ingatlanériékelés elkészitéséhez a mellékletben taldlhatd ,,E-hiteles tulajdoni lap — Szemle
masolatot” haszndltuk fel, feltételezziik, hogy az abban foglalt adatok megegyeznek az

ingatlan-nyilvéantartds hiteles adataival.

Séshartyan, 2025.09.22. - .
Mémdki Szolgdltato &, e
3131 Soshartydn, Kossuth Llﬂz g

Adoszam: 13924768-2-

K&H: 104%786-50434955-55491013

Lehoczld Nikoletta
telepiilésmémak
ingatlanvagyon-értékeld 2/2007
Winghs Kft.

3121 Somoskdjfalu, Somosi it 49, . Hrsz: 1820/A/4




Ingatlan cime: 3121 Somoskdujfalu, Somosi it 49.

Helyrajzi szam: 1820/A/4 Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2]: 36
Tulajdoni lapon szerepld telek teriilet [m2)
Ertékelt tul. hanyad: 1 /1  Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 36
) Telekbdl értékelt teriilet [m2] 0
Ertékbecslés datumas 2025.09.16
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Nettd teriilet Allapot K Megjegyzés
konyha foldszint 17,2 | feldjitandd 1
szoba foldszint 16,4 | felidjitandé 1
WC foldszint 1,1 feldjitandd 2
tarold foldszint 1,6 | feldjitandd 2
Osszesen: 36,2
helyiségcsoport neftd teriilet | redukalg | redulkdlt teriilet
megnevezése m? tényezd m*
K=1 lakés 33.5 1,0 33,5
K=2 melléképiilet 2,6 1,0 2,6
K=3
K=4
K=5
K=6
Osszesen: 36,2 36,2
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3121 Somoskéijfalu, Somosi tit 49., 1820/A/4 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Piaci 8sszehasonlité adatok elemzése

(isszehasonlitas szempontjai

Ingatlan cime:

Tagoldsa:

Komyezete:
Jelleg, funkcia:

Infrastrukturdlis adottsagok
(kozmilvek, utak, kerileltség, sth.):

Epités éve:

Miiszaki dllapot:

FBrtékelendé

Ossze-
hasonlité - 1

Ossze-
hasonlits - 2

Ossze-
hasonlitd - 3

Etes, Iskola vt 4.

Etes, Alagiit it 28.

Etes, Vasirt 1t 12,

pince + foldszint + 2

kozelében, kdzponthoz
kézel, tsszkézmiives,
aszfaltozott utca,

aszfaltozott utca, kizepes
infrastruktira és

faldszint foldszint foldszint
emelet
telepiiléskbzponti vegyes lakéodvezet lakéovezet lakéovezet
sziilcséglakas lakds lakas lakas
o e falusias kémyezetben, falusias kérnyezetben, falusias komyezetben,
21-es szami it . gt . N . -2
dsszkdzmiives, dsszkbzmilves, dsszkdzmiives,

aszfaltozott utca, kdzepes
infrastruklira €s

aszfaltozott utca, kdzepes
infrastrukiiira és

e tomegkozlekedési timegkizlekedési tomegkozlekedési
alagsoti sziikscglakis kapcsolatok kapcsolatok kapesolatok
~ 1950 ~ 1940 ~ 1950 ~ 1940
ko és felijitando
gyenge, feltjitandd gyenge, tehijitandé kozepes dllapotil (DZEPE;:::P;;M ande

osztatlan kézos mlajdomd
épiiletben. komfort
nélkili, vilyog + tégla
szerkezetes, 1 szobds
lakds, gyenge dllapot,

osztatlan kozos tulajdoni
épliletben, félkomfortos
tégla szerkezeles,
hagyominyos filtést, |
szobds lakds. viz/villany

osztatlan kizds tulajdond
épliletben, komfort
nélkiili, tégla szerkezetes,
hagyomdnyos fiitést, |
szobds lakds. viz/villany

kzmil nélkiili
sajar adatbdzis sajat adatbézis sajdt adatbazis
GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati/addsvételi dr (Ft) 500 000 600 000 600 000
telekméret (m”) 0 147 281 107
redukdlt alapteriilet (m2) 36,2 29.0 30,0 29,0
fajlagos 4r (FUm32) 17 241 20 000 20 690
kindlat/addsvétel addsvétel adasvétel adasvétel
kindlat/addsvétel idépontja 2024. mdjus 2024. mdjus 2024, méjus|
kindlat/addsvétel korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00
korrigilt fajlagos dr (F/m2) 17 241 20 000 20 690
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINGSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonld hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
telekméret nagyobb nagyobb nagyobb
0,95 0,95 0,95
alapteriilet hasonlo hasonld hasonld
1,00 1,00 1.00
mitszaki dllapot hasonlo hasonld hasonlé
1,00 1,00 1.00
épités éve hasonld hasenld hasonld
1,00 1,00 1,00
épitési mod kedvezdtlenebb hasonlé hasonld
1,05 1,00 1,60
komfortfokezat hasonld kedvezdbb hasonld
1,00 090 Loa
cdvezéilencbh  kedvemitlenebb  kedvezdlenebh
1,05 1,05 1,05
megkézelithetdség kedvezibb kedvezibb kedvezdbb
0,90 0,90 0,50
foldrajzi elhelyezkedés hasonld hasonld hasonld
1,00 1.00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 16 328 16 160 18574
SULYOZAS 33% 33% 34%
PIACI OSSZEHASONLITAS
szamitds alapjit képezd teriilet (m2) 36.00
tulajdoni lapon szerepld teriilet alapjin k
fajlagos atlagar (Ft/m2) 17 036}
fajlagos atlagér kerekitve (Ft/m2) 17 049
becsiilt érték (Ft) 613 440
becsiilt érték kerekitve (Ft) 600 000
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Végsd érték meghatarozasa 1820/A/4 HRSZ:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 0,6 MFt sily: 100% 0,6 MFt
Hozamszamitdson alapul érték: 0,6 MFt stly: 0% 0,0 MFt
0,6 MFt

Az ingatlan silyozott piaci forgalmi értéke kerekitve =
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Négrad Varmegyei Tulajdonilap-masolat

3121 SOMOSKGUJFALL, SOMOSI UT 49, "FELULVIZSGALAT ALATT"

Kormanyhivatal Faldhivatali i (teljes)
Féosztdly Fildhivatali Osztaly 1. Ugyazohosité:

2025.09.10

Somoskéijfalu, Belteriilet, 1820/A/4

_,1 RESZ
1

Bejegyzo hatarozat erkezesu ldo
30354/2]2018 01. 04

AZEGYEB dNALLé INGATLAN ADATAI

Rendeltetes; méd ; Terulel (m2) Szobalk sz.

Iakas : 36 0

' Bejegyzd hatarozat erkezem |do
i 30354]2/2018 01 04

Az 6nall |ngat!anhoz tartoznak az ala ptto oklratban meghatarozott heiylsegek

1. RESZ

1.

: Bejegyzo hatarozat érkezési ido:
E30354/2/201B 01.04

; Tula]donjog
Jogallas TULAJDONGS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: birdi itélet

Eredeti hatdrozat: 38400/5/2016.07.06

Utalds: I/

Név: SOMOSKOUJFALU KGZSEG ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 3121 SOMOSKOUJFALU, Somosi Gt 322

III RESZ

Az E hlteEes tulajdenilap-masolat tartalma a kiadést megelozo napig megegyeZ|k az mgatlan nyllvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fennallé be]egyzeseket a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elekironikus dokumentumn kinyomtatva nem

Bejegyzd hatarozat erkezes: |da
- 30354/2/2018. 01 04

' Gnalls szuveges be;egyzes

| 3100 Salgdtarjan, Méjus 1. it 79/A. INYER/TULLAP/20250910/643972

Oldal 1/1

Somoskédifalu
Belieriilet, 1820/A/4 helyrajzi szam

tarsashaz kiildnlap

Félszobdk sz. Eszmel hanyad

0 ' 1609/10000

Kozsegatcsatoias sordn a hrsz () SALGOTARJAN belterillet 111.24/A/4 hlsz bal keletkezett

mindsiil hiteles bizonyiid erejd dokumentumnak.

TULAJDOMNE LAP VEGE
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" Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

NOGRAD VARMEGYFEL KORMANYHIVATAL
Salgétarjan 3100. Majus 1.t 79%/A, Pf:179.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2025.09.10 08:44:35 ,
Helyrajzi szim:  SOMOSKOUJFALU belteriilet 1820 Megrendelés szam: 7/722/2025

Meéretarany: 1: 1000 Térrajzs zam: 23937720002025

350

5129112-

benzinkit
1819

A térképmésolat a kiadas iddpontjsban megegyezik az ingatlan-nyilvantartési térképi adatbazis tartalméval A
térképmasolat méretek levételére nemhasznalhato!
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT

A Salgétarjani Onkormanyzati Vagyonhasznosité Kit. (Salgotarjan , Bajesy Zs.
Gt 16-18.) az 1993. évi LXXVIIL tv., valamint Salgdtarjan Varos Kepviselo-
testiiletének 12/1994. (VL 6.)Or. sz. rendelete alapjan Salgdtarjan Varos
Onkorményzatinak megbizasabol a Salgotarjan 8577 sz. ftulajdoni lapon
nyilvantartott 11124  hrsz.  alatt bejegyzett Salgotarjan ~ Varos
Onkorményzatinak tulajdoniban 1&vG a természetben Salgétarjan, Somos: at
49. sz. alatt talilhaté mgatlanra a mellékelt miiszaki dokumentacio szerint az
1977. évi IL tv. alapjén tarsashaz tulajdont alapit.

Salg6tarjan Véros Onkorményzata megbizta a Salgbtarjani Onkormanyzati
Vagyonhasznosito Kft-t a fentiekben meghatérozott torvény és rendelet alapjan
a tarsashaz alapité olirat elkészitésével és az egyes lakasok és nem lakas célu
helyiségek értékesitésével. Ennek soran 2 Salgotarjani  Onkorményzati
Vagyonhasznositd Kft. az egyes lalasok és nem lalas célu helyiségek a
természetben megosztva, 6nallé ingatlanonként a kozos tulajdonban marado
részek hasznalatanak jogaval fogja értékesiteni, és a tulajdonostarsak egymas
kaz6tti jogviszonyat jelen alapité okirat szerint rendezi.

Kozbs tulajdonban maradé részek

L Telek ingatlan 512 m2
.- Teherhordo szerkezetek (alap, tartdfalszerkezet)
M. Fédémszerkezet

IV. Tetdszerkezet tartozékaival
V.  FEreszcsatorna




Kiilon tulajdonba keriils részek

1. Benzinlt : 11124/A/1. hrsz-0
Helyiségek: pihend 6,9 m2, 6lt6z8 5,0 m2, mosd6 1,8 m2,
WC 1,3 m2, valamint a hozza tartozé kozlekedd (3,6 m2)
1/2 tulajdoni része 1,8 m2
Osszesen: 16,8 m2.
Alapteriilet: 17 m2, valamint a kozds tulajdonban marad6 részelkbol
748/10000 illetBség. '

2. Uzlet: 11124/A/2. hrsz-

Helyiségek: eladdtér 20,9 m2, raktar (1) 22,6 m?2, raktar (2) 46,25 m2,
iroda 7 mZ, mosdd 1,2 m2, WC 1,1 m2, tarolé (1) 2.2 m2,
tarold (2) 14,3 m2, tarold (3) 12,5 m2, tarolo (4) 7,5 m2,
valamint a hozza tartozé kozlekedd (3,6 m2) 1/2 tulajdoni
része 1,8 m2.

Osszesen: 137,35 m2.
Alapteriilet: 137 m2, valamint a k6z6s tulajdonban marado részekbdl

6116/10000 illetdség. | |

3. 1. sz. lakés: 11124/A/3. hrsz- |
Helyiségek: szoba 12,4 m2, konyha 8,1 m2, kamra 3,2 m2
elészoba 4,1 m2, tiizeldtarold (1) 5,4 m?2,
és a hozza tartozé melléképiletbdl W C 1,08 m2,
Osszesen: 34,28 m2.
Alapteriilete: 34 m2, valamint a kézos mlajdonban maradd részelhal
1527/16000 illetdség.

4. 2. sz lakds: 11124/A/4. hrsz-i -
Helyiségek: szoba 16,3 m2, konyha 17,2 m2, €s a hozza tartozd | ‘
melléképiilethdl tiizeldtarols (2) 1,55 m2, |
WC 1,068 m2.
(sszesen: 36,13 m2. ‘
Alapteriilet: 36 m2, valamint a kozos tulajdonban maradé részekbdl
1609/10000 illetdség.
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Az ingatlannyilvantartdsra vonatkozo
rendelkezések

© Salgdtarjani  Onkorményzati Vagyonhasznosité Kft. mint az értékesités

lebonyolitdséval megbizott a Féldhivatal nyilvéntartisdban kémi fogja, hogy a
tarsashaz alapitas keriiljon bejegyzésre, és ennek sorin a k&zds tulajdonban
marad6 részeket a foldrészlettel egyiitt torzsbetétbe, mig az egyes lakasokat és
nem lakis céli helyiségeket a kézos tulajdonbdl hozzatartozd tulajdoni
hanyaddal egyiitt albetétekben, 6nallé ingatlanonként vegye nyilvéantartasba , a
tulajdonos megnevezés Salgétarjan  Véaros Onkorményzat véltozatlan
hagyasaval.

Iv.

A tulajdonostirsak egymas kozotti jogviszonya

1./ A lakds és a nem lakés céli helyiségek - a k6zos tulajdonbél a tulajdonost
megilletd tulajdoni hinyaddal egyiitt - 6nallé ingatlan. A tarsashdz kézosség
tagjai a sajat tulajdonba keriild ingatlannal a fenndllé jogszabalyok
rendelkezéseinek korlatai kozott szabadon rendelkezhemelk, azt elidegenithetik
és miegterheltethetik.

2./ A tulajdonos kételes a lakasat, ill. nem lakds céli helyiséget j6 karban
tartani, azt rendeltetésének megfelelden szabadon hasznilni. A rendeltetésszerii
hasznélattél csak valamennyi tulajdonostars hozzajarulasaval lehet eltérnil. A
lalkason, ill. nem lakas céln helyiségen véltoztatni is csak a mindenkori
tulajdonostarsak beleegyezésével lehet, kivéve az olyan valtoztatisokat,
amelyek az épitmény allagat és a tarsashdz kozosség tagjainak érdekét nem
sértik. A hasznélat jogét a tulajdonos akar bérlet utjan, akar mas aton masnak is
atengedheti. A tulajdonos felelds mindazokért a karolcért, amelyeket a hasznalo
a lakéas; ill. nem lakas céli helyiség vagy a kozos tulajdonban maradé részek
rendellenes hasznalataval okozott.

3/ A lakésban, ill. nem lakds céli helyiségekben lév3 épitményrészek,
berendezések, felszerelések karbantartasdval, felijitdsaval jaré koltségek a
tulajdonost terhelik.
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4./ A kozos tulajdonban maradé épitményrészeket, berendezéseket,
felszereléselet, kdzos udvart a tarsashiz kézosség tagjai - 2 t6bbi tulajdonost
megtlletd hasznilat sérelme nélkil - rendeltetésszeriien hasznélhatja. Egyik
tulajdonos hasznalati jogat sem lehet hazzdjaruldsa nélkil elvonmi vagy
korlatozni. A hasznalatban azonban egyik tulajdonos sem lépheti til az okszeri
szilkségesseg mérteket.

5./ A kézos tulajdonban maradé részek fenntartisi koltségeit, kozterheit és
koziizemi dijait, tgyszintén a karbantartdsukhoz sziikséges koltségeket a
tarsashaz kozosség tagjai - amennyiben a kbzgyiilés ettdl eltéren mem
1cndelkezik - a kozos tulajdoni iﬂetoseguk azanyabau kfitelesak viselni A

tulajdonosoknak feltjitasi alapot kell létrehozniuk.

Az egyéb kozos koltségek és kiadasok céljaira tartalékalapot s létesithetnelk.

A befizetendd dsszeg nagysagat és esedékességiik idejét - a kozos képviseld
altal évente készitendd és a kozgyiilés altal elfogadott koltségvetés alapjan - a

.....

tarsashdz kizosség kdzgyiilése allapitja meg.

6./ A tarsashéz kizosség tagjai a folyd iigyek intézésére kozgyiilésiikon kozos
képviseldt valasztanak, A kozos képviseld megbizatasa 3 év idStartamra szdl,
de a kozgyiilés fontos okbodl korabban is visszavonhatja a megbizatast. A kézos
képviseld részére tisztségének ellatdsaért a kozgyiilés dijazast 4llapithat meg. A
kozos képviseld hataskorébe tartozik a kozds tulajdonban 1évE telek,
épitményrészek, berendezések fenntartaséval, karbantartasaval és
hasznositasaval kapcsolatos tigyek, valamint a kozosséghfl folyé mindazon
ligyek intézése, amelyeket a kozgyillés sajat hataskorébe nem tartott fenn.

A kozos képviselds a kozgyilésnek koteles elszamolni. A kozos képviseld
képviseli a tarsashdzkozdsséget harmadik személyekkel szemben, valamint a
birbsagok, hatosdgok és mdas szervek eldtt. A kozds képviseld - a
tarsashazkézosség iigyeiben eljarva - a tulajdonosok nevében jogokat szerezhet
és kotelezettséget vallalhat.

7./ Ha a kozos épitményrészek a rendes hasznalat soran - megrongalodnak vagy
elpusztulnak, a szilkséges helyreallitas koltsége a tulajdonosok kozos terhe.
Olyan kar megtéritése, amelyet valamelyik tulajdonos a kozés hasznélatban
vétkes vagy a rendestS] eltérd hasznalattal okozot, az illetd tulajdonost terheli..
A kozés tulajdonban maradé részek fenntartasi  koltségeit vagy
helyreallitisukhoz sziikséges koltségeket a tarsashaz kozdsség tagjai a kozds
tulajdoni illetBségiik ardnyaban viselik.

A rendes gazdalkodas kérét meg nem halado egvéb kiadasoladl a tulajdonosok
kozs tulajdoni illetdségitk ardnyédban szotdbbséggel hatarozmak,
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8./ Az ingatlan felijitisdhoz, allaganal lényeges véltoztatisdhoz, az egész
ingatlan elidegenitéséhez, az alapitd okirat mddositisahoz és kiegészitéséhez, a
tarsashdztulajdon megsziintetéséhez valamennyi tulajdonostars hozzijaruldsa
sziikséges.

9./ Az ¢épilletre és a kbzds tulajdonban maradé részelae vagyon-és

feleldsségbiztositast kell komi, a kartéritési Osszeget az épiilet helyreallitisara

kel forditani,

10./ A tulajdonostarsak kdzos célja és torekvése az, hogy a jelen alapité
okiratban meghatrozott feltételek mellett a maguk és jogutddaik szamara
békeés és zavartalan feltételeket biztositsanak. Kolcsénésen kételezik magukat
arra, hogy ezt a célt egyetértésben meg fogjik valositani.

Salgétarjan, 1994. 10. 27.

...........................................

Salgétarjani Onkmmanyzau

Vagyonhasznositd Kft.
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40.069/19%4., gzé&m Targy: Tarsgashéz hejegvzése
Hat drozat

A salgdtarjédni 8577.szédmu tulajdoni lapon nyvilvantartott 11.124.hrsz
512 m2 nagységu, beépitett terlilelt mlvelésdi &gl, a Salgdtarjén

Varos Onkormanvzata tulajdondban 3116 belterilileti ingatlanra
feltiintettem, hogy az ingatlanon térsashaz létesillt.

A tarsashdzat 11.124/A. hrszémmal a 8577/0. szamu tulajdoni térzslap
I. részén nyilvantartésba vetiem, és feltintettem, hogy hozzéd tartoznak
az alapitd okirat szerint k8zds tulaijdonban 4l16 épliletrészek és helyiséoek.

A torzslap II. részén a térsashédztulajdont eredeti felvétel jogeimén _
bejegveztem azzal, hogy a tulaidonjogot a 11.124/1-=11.124/4 szédmu killdnlapok
tartalmazzak.

& tdrssshézban 1évd helvségeket kévetkezdk szerint vettew nyvilvéntartisha:

1./ az alapitd okiraston és tervrajzon benzinkdt megnevezéssel ég 17 m2
teriilettel,a hozzdtartozé mellékhelyiségekkel ,valamint a kozds tulajdonbdl
748/10.000 résszel a salgdtarijani 8577/1 sz. tulajdoni lapon 11.124/n/1
tulajdoniogot,

2./ az alapité okiraton és tervrajzon lzlet megnevezéssel és 137 m2
terfilettel ,a hozzatartozd mellékhelviségeklkel ,valamint a kézds tulajdonbdl
6116/10.000 résszel a salgdétaridni 8577/2 sz. tulajdoni lepon 11.124/R/2
tulajdonjogot,

3./ az alapité okiraton ég tervrajzon lakds megnevezéssel éz 34 m2
teriilettel,a hozzAtartezd mellékhelvyviségekkel valamint a koézde tulajdonbdl
1527/10.000 résszel a salgdtarjéni 8577/3 sz, tulaidoni lapon 11.124/Bn/3
tulajdonjogot,

4./ az alaspité okiraton ég tervrajzon lakés megnevezéssel ég 36 m2
teriilettel,a hozzétartozd mellékhelyvisgséyekkeal valamint a kdzds tulaidonbsél
1609/10.000 régszel a salgdtaridni 8577/4 sz. tulajdoni lapon 11.124/4/4
tulzjdonijogot eredeti felvétel jogcimén z:
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Hatdrozatom elleén a kézbegitéstdl szémitott 30 napon bhellll & NoGrid megyel
Féldnivatalhoz cimzett fellebbezést lehet benyuitani a salgdtariini
Foldhivatalndl. A fellebhezés liletéke sz alapelijsris illetékének a kétszeress
nelyet az Illetékhivatal rendelkezése zzerint utélag kell megfizetnil.
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A hatérozatot kapjék:

Salgé-vVagyon KFT. Salgétariédn,Bajcsy Zs.u.l16-18.
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| Somoskdujfalu 1820 hrsz
K,

| E-KOzZMmO

l Késziilt az E-kBzmi rendszerben (2025. 09. 18.), A térkép tajékoztatd jellegd, hivatalos eljgrdsban nem hasznaihaté fel!

Hirkozlés
Szénhidrogén
Tévhé

Villamos energia
Vizellatas
Vizelvezetés




Megye- és telepliléstérképek

Ingatlan cime: 3121 Somoské&ujfalu, Somosi (t 49.
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Vizsgalt ingatlanok: /

Ertékbecsld: Lehoczki Nikoletta / Winghs Mérndki Szolgaltaté Kft.
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Helyszini szemle ideje: 2025.09.16.




Megve- és teleplléstérképek
ingatlan cime: 3121 Somoskéuijfalu, Somosi Gt 49. HRSZ: 1820/A/4

Somoskdujfalu telepiiléstérkép részlet




Winghs Mérnéki Szolgaltato Kft. |

IIN S ATAT BINE: 3121 Somoskéujfalu

fenyképek Somosi Gt 49

Détum 2025.09.16 [HRSZ.: | 1820/A/4

[

i utcakép,kérnyezet 2. ingatlan megkoézelithetésége az 1819 hrsz-rél

H B E 32 X = & = &= =85

ingatlan az 1819 hrsz feldl 4. délkeleti homlokzat

w

5. lakas megkozelithetdsége 6. értékelt lakas homlokzata




Winghs Mérnoki Szolgdltaté Kft.

fényképek

3121 Somoskéuijfalu

INGATLAN CIME:

Somosi Ut 49,

Datum 2025.09.16 |HRSZ.:

1820/A/4

értékelt lakas délkeleti homlokzata

konyha

10.

11

konyha

12.

szoba




Winghs Mérndki Szolgdltato Kft.

fényképek

3121 Somoskéujfalu

INGATLAN CIME:

Somosi Ut 49.

Datum

2025.09.16 [HRSZ.:

| 1820/A/4

13.

szoba

szoba

15,

leszerelt villanyora

16.

melléképlilet

17.

tiizelStarold

18.

arnyékszék




