Eldterjesztés
a képviselé-testiilet 2021. junius 24-én tartando (ilésére

Targy: El6terjesztés dnkormanyzati vagyontargyak értékesitéséra

Eléterjesztd: Tajti Laszlé polgarmester
Készitette: Gregorné Kovacs Hajnalka jegyz8

Tisztelt Képviselo-testiilet!

2021. &prilis 19. napidn Varga Tiborné vételi ajanlatot tett a Cered Kézség Onkormanyzata
tulajdondban allé ceredi 114., 117. és 118. hrsz-0 kivett beépitetlen terllet megnevezés(
ingatlanokra, melyre egy(ttesen 1.500.000 Ft vételdrat ajanlott, melyrfl a képviselb-testiiletet
szdban tajékoztattam, és kikértem véleményiiket az értékesitéssel kapcsolatban.

Cered Kozség Onkormanyzata Keépvisel§-testilletének az Onkormanyzat vagyonardl, a
vagyongazdalkodds rendjérdl sz6ld 6/2013. (V. 9.) Onkormdnyzati rendelete (a tovabbiakban:
vagyonrendelet) alapjan a fenti ingatlanok {izleti vagyonba tartozd vagyontargyak.

A vagyonrendelet alapjan az dnkorményzati vagyon korébe tartozd vagyontargy értékesitésére az
adott vagyontargy forgalmi (piaci) értékét ingatlan vagyon esetén forgalmi értékbecsiés alapjan kell
meghatarozni.

A képviselBk véleményének figyelembe vételével 2021. mdjus 14. napjédn megrendeltem az
ingatlanok értékbecslését, mely az dnkormanyzathoz 2021. jlnius 15. napjdn megérkezett (az
értékbecsiés az elbterjesztéshez csatolva).

A vagyonrendelet alapjan az lzleti 6nkorményzati ingatlanvagyon tekintetében a tulajdonosi jogok
gyakorloja 1 M Ft egyedi forgalmi értéket meghaladd tizleti énkormanyzati ingatlan felett a képvisel§-
testilet gyakorolja, 1 M Ft-ot el nem éré vagyonhasznositas esetén az Uzleli vagyon feletti
tulajdonosi jogokat a polgdrmester gyakorolja. ha a szerzddés targya toébb vagyontérgy
(vagyontdmeg), a rendelet értékhatdrra - és ez alapjan a tulajdonosi jog gyakorléjanak
meahatdrozédsara - vonatkozo6 rendelkezéseinek alkalmazasakor a vagyontdrgyak egyiittes értéke az
iranyadd. Uzletl vagyon esetén, a vagyontérgyak egylttes értékesitésének tekintends, ha a
vagyontémeg elidegenitése csak egyetlen természetes, vagy jogi személy részére tértenik.

Az énkormanyzati vagyon elidegenitése f8szabdlyként pélyaztatdsi eljras alapjan torténhet. Nem
kell versenyeztetési eljarast tartani, amennyiben az énkormanyzati vagyontargy piaci értéke nem éri
el a 200.000 Ft-ot.

Fentiek alapjan javaslom a képviself-testiiletnek, hogy dontsén a ceredi 114. hrsz., 117. hrsz. és a
118. hrsz.-G - egymassal kozds hatarvonalll - dnkormanyzati {izleti vagyonba tartozd ingatlanok
értékesitésérdl, &llapitsa meg az ingatlanok egylittes értékét, a versenyeztetési eljarassal
kapcsolatos szabalyokat.

Kérem a képviseld-testitletet, hogy az alabbi hatarozati javaslatot fogadja el.




HATAROZATI JAVASLAT I.
Cered Koézség Onkormanyzatéanak Képviselé-testiilete (a tovabbiakban: képviself-testiilet) Ggy
hatdrozott, hogy vagyontdmegként értékesiti a Cered Kdzség Onkormanyzata tulajdonéban lévé
ceredi 114., 117, és 118. hrsz-U kivett beépitetien terllet megnevezési ingatianait.

A képvisel§-testiilet az ingatlanok egyittes vételdrat minimum 1.500.000 Ft-ban allapitja meg.

A képvisel§-testiilet a versenyeztetési eljdras sordn a legmagasabb vételdrat kinald palydzdval koti
meg az adasvételi szerzédeést.

A képvisel6-testiilet fenntartja a jogot a palyazatok bontasara és biralatara.

A képvisel8-testilet felkéri a jegyz6t, hogy készitse el a palyazati kiirdst €s azt a helyben s5z0kaso0s
mdbdon és a telepiilés portdljan tegye kzzé.

Hatarid8: azonnal
Felelfs: Gregorné Kovacs Hajnalka jegyzd

HATAROZATI JAVASLAT II.
Cered Kozség Onkorményzatdnak KépviselS-testiilete (a tovabbiakban: képvisel§-testiilet) (gy
hatdrozott, hogy vagyontdomegként értékesiti a Cered Kozség Onkormanyzata tulajdonaban lévd
ceredi 114., 117, és 118. hrsz-U kivett beépitetien teriilet megnevezési ingatlanait.

A képvisel6-testillet az ingatlanok egylttes vételarat minimum ..., Ft-ban allapitja meg.

A képvisel-testiilet a versenyeztetési eljaras soran a legmagasabb vételarat kindld palyazoval koti
meg az addsvételi szerzGdest.

A képvisel§-testiilet fenntartja a jogot a palyazatok bontasara s birdlatara.

A képvisel8-testiilet felkéri a jegyz6t, hogy készitse el a palyazati kiirdst és azt a helyben szokasos
modon és a telepiilés portdljan tegye kdzzé.

Hatarid8; azonnal
Felelbs: Gregorné Kovacs Hajnalka jegyzo

Cered, 2021. jinius 17.

polgdrmester




BAGOLYSZEM Bagolyszem Ingatlan-vagyon értélbecsid Kit,

Ingatian-vagyon &riékbecsld Kit.

{213 Budapest, Kérosi Sdndor utca 9. 2. em. 9.

3123 Cered, Rézsafa (it 29.; Belteriilet
hrsz.: 114 alatti ingatlanral

Készitette: Szente-Varga Istvan

ingatlanforgalmi értékbecsld

Eliendrizte: dr. Kraszndi Réka

ingatlanforgalmi értékbecslé

Késziilt: Budapest, 2021.06.13.
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Az értélkelt ingatian iaks besorolast (jakéingatlanként értélelt), ezért a becsiiit

értékek bruttd értékel, AFA venzata nincs!

Az értékbecslés fordulénapja:

2021.0520.




BAGOLYSZEM

Ingatian-vagyon értekbecsld I,

2.0 Tartalomjegyzélk

1.0
2.0
3.0.

4.0

5.0

6.0

8.0

Cimlap
Tartaiomjegyzéi

Osszefoglalé lap

kMeghizas

4. Megbizas targya

42 Adatszoigaltatisok
43 Szakértdi modszerek

-

Altaldnos leiras

5.1 Ingattan-nyilvantartasi adatok

5.2 Kozmivelk

53 Kornyezet

5.4 Ingatlan bemutatdsa

Ertékbecslés

6.1 ingatlan értekndveld és csalkkenté tényezdi
6.2 Ingatlan ércélbecslésének dsszesitése

Bagelyszem Ingatlan-vagyvon értékbecsld ik,
[213 Budapest, Kérdsi Sandor utea 9. 2, em, 9.

Bz értékelési szakvélemény dsszedllitasalor figyelembe vett

feltételezések

Melléldetek

8.1 szamitasi tabldzat

8.2, fotok

8.3. tulajdoni lap

8.4. térképmasolat

8.5. telepliléstérkép

8.6. piaci alapdl hasonlitok

8.7. helyi épitési szabilyzat kivonat
8.8. szabalyozasi terv

kR
e

|£€m: | 3123 Cered, Rozsafa Gt 29.

[HRSZ: [ 114

[ Helyszini szemle: | 2021.05.20.

2L




BAGOLYSZEM

Jujijungin]

gu N T £
Ingatian-vagyon ériékbecs[d K.

3.0 Osszefoglalo lap

Bagolyszem ingatian-vagyon értékbecsio Kft,
1213 Budapest, Korasi Sandor vtea 3, 2. em. 9.

MEGBIZO

Cered Kdzség Onkormanyzata

MEGBIZOTT

Ragelyszem Ingatlan-vagyon anékbecsit Kit.

e

MEGBIZAS TARGYA

Az értélcelt ingathan megnevezdse:

beépitetlen teriilet

INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés: 3123 Cered, Belteriilet
HRSZ: 14
Telek reriilet 855 m’
Lakééplilet nettd alaprerilete 0
@ m’

Lakoépiilet reduiclt alapterilete

ielleg, mivelési 4g belterllet kivett beépitetlen terilet
TULAJDONVISZONYOK
MNév / lngatlan tulajdonosa: Cered Kdzség Onkorméanyzata 1/1

Széljesy

nam tartalmaz széfjegyet

Teherlapon bejegyzés:

nem tartalmaz bejegyzést

lngatlan-nyflvantartisi megjegyzés:

nem tartalmaz bejegyzést

ERFEKFLES CRLA
INGATLAN BEMUTATASA

V1 tulajdoni hanyad forgalmi ércél megdllapitasa

Felépitmeények szama:
Allapota
Kdzmlivesitettség:

nincs

beépitetlen teriilet

csatorna kézmlivel ellitott

HASZNOSITHATOSAG

Jelentegi funkcio

Legjobbllegelénybsebblleggazd. hasznalat:

beépitetien terlilet

beépités

VALOS PIACH ERTEK

Ertékelés elve:

Ertékelés forduldnapia:

Piaci elv(i modszer

2021.05.20.

Ingatlan valds piaci éreéke kerekitve:
g p

igény-, per- és tehermentes aliapotban.

500 GO0 Ft azaz

{iszazezer forint

Az értékbecslés érvényessége:

90 nap

A 2007, &vi CTXXVIL torvény 88. § (1) bek. (a) pontidban biztositott valaszeasl jogit & 88. § {4) bekezdésében biztositott
déntése alapjan 2 megallapitott forgalmi értéknek AFA vonzata nincs,

Ellendrizte:

BAGDLYS; ¥ig '
im&!fﬁ*“m‘ﬂ
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GOLYSZEM Bagolyszem ingatlan-vagyon értékbecsid Kit
{213 Budapest, K&rasi Sandor utea 9, 2. em. 9.

o

Ingalian-vagyon értékbecsld K,

4.0

Megbizas

A Bagolyszem Ingatlan-vagyon értékbecslé Kft. (1213 Budapest, KSrosi Sandor utca
9. 2. em. 9.) elvégezte a 3123 Cered, Belteriilet hrsz.: 14, természetben
3123 Cered, Rézsafe (¢ 29. szdm alatd ingatlan [/} tulajdoni hanyaddhox
tartozd ingatlan értékbecslését forgalmi érték megallapitasanalc céljabdl.

4.1 Meghizas targya
Az értékbecslés a 3123 Cered, Belteriilet hrsz.: 114, természethen 3123
Cered, Rézsafa Gt 29. szam alatii ingadan /1 tufajdoni hdnyadara vonatkozik,
az ott |&vé esetleges mobil berendezésekre nem terjed Ki.
4.2 Adatszolgaltatasok
Az éreékbecslés ellészitéséhez a meghizd rendelkezésiinkre bocsatotta:
o Nem hiteles tulajdoni lap - szemle mésolatat 2021.05.14 napi keltezésse
s E-hiteles térképmasolatot 2021.05.14 napi keltezessel
4,3 Szaiéridi mddszerek
Szakértdi sremle:
A rendelicezésiinkre bocsatott dokumenticidk dttanulmanyorzdsa utin  helyszini
szakértdi szemlét és az ezzel Osszefiiggd kornyezettanulmanyt tartottunlc 2021.05.20.
napjan a vagyonértéleléshez szilkséges paraméterek rogritése és ellendrzese céljabol.
A helyszini szemiét elézetes egyeztetés alapjan a Megbfzéd biztositotra. Megbizé
tudomasul veszi, hogy az értéleld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgilat
efvégzésére nem jogosult, az ériélkelést szemrevételezés és a  Megbizd
adatszolgaitatisai  alapjan  késziti. A rendelkezésinkre bocsdtott  adatok,
dokumentumolk, informacidk valdsagat és teljességét a Megbizo szavatolja.
A szalkértoi szemle soran:
»  bejartuk az ingatlant, megillapitottuk és rogzitettiik allapotat
e tanulmanyoztuk az ingatlan kdrnyezetét
s fényképfelvételeket készitettlink, az ingatlan és kérnyezetének bemutatas
céljabol, melyek a melléldetben megtaldlhatok HACOLYS2Eu T,
Az ércéleelés modszertani alapijai, feltételei: S
Az éreékelés soran megvizsgaltulc az ingatdan elhelyezkedését, kornyezete.,
telekkonyvi adatait.
A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termofoldnek nem
mindsiilé ingatlanolk  hitelbiztositéki értékének meghatirozasira vonatkozd 32/
2000.(VIIL29.) PM rendelettel médositott 25/ 1997.(VIlL.1.) PM rendelet elSirasainak,
F:l'm: | 3123 Cered, Rozsafa (it 29. [ HRSZ: [ [14 [ Helyszini szemle; | 2021.05.20. —I
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Bagolyszem Ingatlan-vagyon értélkhecsld Kit,
| 213 Budapest, K&rosi Sindor utea 9. 2, em. ¢,
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Ingatfan-vagyon énékbecsld Kit,

tekintettel arra, hogy az ingatlanok nyilt piaci értékének meghatdrozasa jelenleg nincs

rendeletileg szabdlyozva.

Forgalmilvalos piaci értélc Az a becsiilt Ssszeg, amelyért az értékelés napjan,
az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutatd vevd, és egy hajianddsigot
mutatd elads kdzott megfeleld marketingtevékenységet kovetd tranzalcio

keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen, és kényszer nélldil jartak el.

A piaci 8sszehasonlitd értékelés:

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mir megtoreént,
konkrét és ismert addsvételek drainak a vizsgdit esetre vald ldterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik. Az dsszehasonlitast azon jellemzék alapjan vegezzul,
amelyel leginkébb hasonléak mind az lgylet jellegében, mind az ingatlan
adottsdgaiban. Ez az eljiras, naprakész osszehasonlté adatok birtokaban, jol koveti
a piac valtozasait, a kereslet és kindlat egyensliyat. Allalmazdsa ma elsdsorban a
laléingatlanok, telekingatlanol, valamint a piacon dltaliban jelenievé ingatlanok
értékelésénel szokasos.

A piaci 0sszehasonlito adatokon alapuld értéikelés f6 épese:

|. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitésra alkalimas ingatlanok kivilasztdsa, adarainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatirozdsa,

4, Ertékmodositéd tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos éreék szamitasa,

6. Végsé érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

T2Vl 2
Lo W
Cin: I 3123 Cered, Rozsafa 4t 29, ] HRSZ: | 114 | Helyszini szemle: | 202[.05.7.0._]
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Bagolyszem Ingatlan-vagyon értelbecsis it
1213 Budapest, K&rdsi Sandorr utea 9, 2, am, 9.

Ingatlan-vagyon érékbecsld Kft.

5.0 Altaldnos leirds

5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

A Négrad Megyei Kormanyhivatal Salgbtarjani Hivatal Foldhivatali Osztdlya dltal
2021.05.14. napjan kibocsdjtott nem hiteles tulajdoni fap - szemle masolata alapjan, az
ingatlanra vonatkozd adatok az alabbialc

3123 Cered, Rézsafa Gt 29. beitertilet

Hrsz: b4

Tulajdoni lap §. része:

Tulajdoni hinyad: i/l
Jogallas: Tulajdonos
logesult neve: Cered Kézség Onkormdnyzata
Cime: 3123 Cered, Jkai it 3. |

Tulajdoni lap 1. része:

Nem tartalmaz bejegyzést.

5.7 Kozmivele

Viz nincs
Villany nincs
Giz nincs
Csatorna relken beldl
ARG YSIEW arr
T AV N
{ Cinn: | 3123 Cered, Rézsafa Ot 29. | HRSZ: | 114 _ﬂ\ Helyszini szemie: | 2021.05.20.
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ingatian-vagyon ériékbecs!d Kit.

5.3 Kérnyezet

Bagclyszem ingatian-vagyon ériékbecsidé Kft.
243 Budapest, Kérosi Sdndor utca 9. 2. em, 2.

Telepiilés neve: Cered
Lakosainak szama: F105 16
Telepiilés teirasa: Kozség

Telepiilésen belili
elhelyeziedése:

A kozponttdl nyugati irdnyban, belterlileten

Karnyezete:

Csaladi hazak, beépitetlen teriletek

Megkozelithetasége:

A Rézsafa Gtrol megkdzelithetd

Tomegkozlekedast eszkozok:

Thvolsagi busz
&

Utca burkolata:

Aszfalt

infraseruktra:

A kornyék infrastruleuralis ellatottsaga teljes

Domberzat, iejtés, tajolds:

Egyenetlen, lejtds  terepfelszinG, EK-DNy-i
tajoldst telek, Diy-i vteafronital

Telek alakja:

Szabalyos négyszog alaky telelc

Telek hatarai, keritettsége:

Az éki- es a dk-i oidalon beépitett teriilet, dny-
on beépitetlen teriilet hatarolja. Keritetlen.

Epilet, épitmény
elhelyezkedese a telken:

nincs

Novényzet:

Rendezetlen, alburianzott ndvényzet

Jelenlegi hasznositas:

Beépitetlen terllet

Egyéh:

Ertékelt ingatlan Négrad megyében Cereden talilhato. A teleplilés jogallisa

kozség. Telepiilésen belilli elhelyezkedése szempontjabol Cered kdzpontjitol

nyugati irdnyban fekszilc

Az ingatlan belterilleten talilhatd, a Rézsafa (t - mely aszfaltozott - feld

kozelithetd meg. A parkolds az ingatlan el6tt az utcdban lehetséges. Jellemzden

belterileti lakdingatlancl kdrnyezetében fekszile

Meaoldzelithetbséy

BAGOLYS =)

GOLYS IR T
Fe Er Ty
et gty agy

R AP

A terllet kozepes kozlekedési kapcsoiattal rendelkezik, gépjarmivel a Rozsafa

Gtrd! - mely aszfaltozott - feldl kozelithetd meg. A témeglkozlekedési kapesolatok

kézepesel, a kérnyezetben tivolsigi busz megilldja kb.: 850 méter. Az utca és

kérnyéke hem tartozik dijkételes parkold zonaba.

[ Cim: | 3123 Cered, Rézsafa ac 29.

I HRSZ: | 114 | Helyszini szemie: | 2021.05.20. J
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BAGOLYSZEM Bagalyszem Ingattan-vagyon értékbecsté Kt
== - 1213 Budapest, Kdrést Sandor utca 9. 2. em. 2.

; |
Ingatlan-vagyon énékbecsls Kit.

5.4 Ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon szerepld besorolas szerint kivett beépitetlen terltet
meghevezésl az ingatlan. A HESZ szerint az ingatlan Fl jell Gvezetbe tartozik,
melynek beépitése lehetséges.

Az ingatlan négyszog alaldi keritetlen teriiiet, egyenetlen, lejtds terepfelszinG, a

teriileten a ndvényzet elburianzott.

A telekteriletre a kozmiivel kozil - a rendelkezésiinkre alld adatok szerint — a

csatorna kozmil keriilt bevezetasre,

Tekintettel a fentickre, atlagos befeltetési lehetdsag felcetelezhetd,

Megjegyzés:

A telek kézmiivesitettségérdl ilietve egyéb paramétereird] Meghizo biztositott

informaciot résziinkre, A telken tervezeit ingatianfsjleszrésrdl tudomisunk nincs.

A rendelicezésiinkre ailé tulajdoni lap és térképszelvény vizsgalara alapjan jogtiszta,
forgalomképes, rendezett, beépitetlen tertlet.

A vonatlozé HESZ kivonatot és Szabalyozisi tervet csatoltuk az értékelésiinkhoz.
A tulajdoni lapon a cim mellett szerepld | feltivizsgalat alatt” bejegyzés az ingatlan
forgalomképességét, beazonosithatésigit nem befolyasolja.

Az ingatian a  helyrajzi szdm és térképmidsolat alapjan  egyértelmien

beazonosithato.

6.0 Ertékbecsiés

F

6.1 Ingatian értélindveld és értékesdkkentd tényezdi

Az ingatian értéknoveld, értékesolkentd tényezdit SWOT elemzes keretein belil
vizsgaltul, melynek sorin az adott eszkdzt értékeltiik a jellemzd erdsségek
(Strengths), gyengeségek {Weaknesses), lehetdségek (Opportunities), és veszélyek
(Threats) szempontjabdl.

Sisommne

ey
Feoml
e ,_3._‘;‘%[’2; 3

ek L_,_; el

Efm: 1 3123 Cered, Rozsafa Gt 29. | HRSZ: | I 14 E Helyszini szemle: | 2021.05.20, J
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Bagolyszeim ingatlan-vagyon értékbacsis i
1213 Budapest, Kérosi Sandor utca 9.2, em, 9.

1l i E 3 H
Mi AL

Ingaﬁan«vagyon‘gﬂékbecsiﬁ I,

EROSSEGEK GYENGESEGEK
(STRENGTHS) {WEAKNESSES)
Panorama Orszagon beliili elhelyezkedés
LEHETSSEGEK YESZELYEK
{OPPORTUNITIES) {THREATS)
Beépités HESZ médositas, telekrendezés

A fenti tényezbk mérlegelésével a kovetkezd célok és tevékenységek hatiarozhatok

meg:

s Célok: Folyamatos haszndlat twulaidonos aital, és / vagy berleti
konstrukciooan

¢ Tevékenységele terllet karbantartas, beépités

6.2 Ingatian értékbecslésénel Gsszesitése
Piaci érték meghatarczasa:

A vizsgait ingatlan forgalmi értékének megaliapitasira egy altaldnosan elfogadott
értékelési modszert alkalmazhatunk: Placi osszehasoniité meghkozelitést.

A végss piaci értéket a piaci osszehasonlitd adatok alapjdn hataroztuk meg, meirt a
targyi ingatian esetében ez tikrozi iegjobban a valos piaci arat.

A lkialakult piaci viszonyok miatc az ingatlan gyors értékesitése csak jelentds
arcsoldkenés esetén valdszinfisithetd.

Fentiek alapjan a 3123 Cered, Belteriilet hrsz.: {14, természetben 3123
Cered, Rézsafa Gt 29, szam alatti ingatlan E/1 tulajdoni hanyadanak valos piaci
ériékér a jelenlegi funkciok figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes
allapotban kerekitve:

500 000,- Fe,

azaz .
= 4 H "".’3?-31‘;"{'-"-&. T
Otszhzezer forint e e
Osszegre becsuljlile e b

A 2007, évi COXXVIL torvény 88, § (1) bek. (a) pontjaban biztositott vilasztasi jogat
a 88. § (4) bekezdésében biztositott dontése alapjan a megallapitott forgalmi
érteknelk AFA vonzata nincs.

Cim: | 3123 Cered, Rézsafa it 29. HRSZ: | 114 ! Helyszini szemle: 2021.05.20.
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Bagolyszem fngatian-vagyon ériéibecsié Kit,
1212 Budapest, K&rasi Sdndor utea 9. 2, em. ¢

Fd co

7.0 Az értékelési szakvélemény Gsszeallitasakor
fisyelembe vett feltételezésel

Nem vaflalunk felelésséget olyan, a késdbbiekben az ingatlanban, az ingatlan
kornyezetében esetlegesen bekovetkezd viltozasokért, amelyek befolyasofhatjak az

itt megadott értékeket.
Nem véllalunk felelésséget a piaci, gazdasagi korilményekben bekovetkezheto

esetleses valtozasokert,

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolates adatokar és az egyéb, a Megbizotd!

kapott informdciolat, adatolat megbizhatonalk tekintettik,

A részlegesen biztositott helyszini bejardsbol szarmazd adat- és informacidhidnybol

kdvetkezd hibakeért felelésséget nem vailalunk

Feltétezilik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jog, vagy
eovéh  kdtelezettsés  azokon  Kkivill, ameiveket ionkrétan  megemlitettink
r

ielentésiinkben,

A smkvélemény — killdn erre vonatkozd megbizis hidnydban — nem vizsgilja a
veszélyes, egészségre drtalmas, egyéb kdrnyezeddrositd anyagel jelenlétéy, ilietdieg
az ingatlan kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegl tevélenységek hatdsac.
Amennyiben sziikséges, ez Ugyben Megbizd Ikotelessége kornyezetvédelmi
szakérté kulon megbizasa.

A vagyonértékeld jelentésben jellemzett miiszaki dllapotot a helyszini szemlén, az
éptilet iizemeltetéjének szobeli tajékoztatdsa és a résziinkre atadott adatszolgaltatas
alapjan mutattule be. Megbizisunknak nem képezte targyit geodéziai, statikai,
talajmechanikai, eéplletfizikai, koérnyezetvédelmi, vaiamint  foldfelszin - alatti
asvanykincsek feltardsira és azok hasznilati jogara vonatkozé vizsgalatole végzése.
A helyszini szemle szemrevételezés Utjdn tortént.

Az éreékelés soran feltételeztitk, hogy az ingatlanon nem taldlhatdle olyan rejtett,
nem lathaté vagy foldfelszin alatti doigok, amelyek az ingatlan megallapitott

érrékét befolyasolhatjak.

A vagyonértékelés mellékieteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat

szolgaljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket,

Fzen vagyonértékelS jelentés elézetes irasbeli engedélylink nélkil sem egyben, sem

részeiben nem publililhatd, a megadottdl eltéré célra nem hasznithato. B

Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizarolag arra haszndlhato fel.

t Cirm: 1 3123 Cered, Rdzsafa 1t 29, | HRSZ: % El4 f Helyszini szemte: ] 2021.05.20.
10/H
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Ingatian-vagyon ériékbecsid Kit.

Bagolyszem ingatlan-vagyon ércéicbecsis Kit.
1213 Budapest, Kordsi Séndor uica 9. 2. em. 9.

8.0 MELLEKLETEK

Teiekieriilet szamitas

3123 Cered, Rozsata 61 22, hrsz.: 114

Megnevezés I Beutio alapteriiet i Redukatds Neitd alapterilet
Kivett beépitetlen teriilet e T e WD T R R L R
Telekleriilet 855,00 i 1,00 855,80
Telekieriilet daszesen: 855,00 | 855,00
Osszes alapieriifeti s o/ s L BBS,007 855,00
s - - PRy r
Placi dsszehasonlitG sriekeles
Ingailan Adat1 Adat 2 Adat 3 Adat 4 Adat 5
3123 Gered, 3183 P , 3155 2648
Cim Rézsala 41 29, Karancskeszi, Jlé;sifgf; ?C’ Méatramindszent, $~‘<’j§10éxi:azaérc’v o Drégelypalank,
hrsz.: 114 Bélavdra (i B Petéfi (ot e = Fo ot
Teleklerilel 255 2882 1770 21458 211 1832
Erték 1980 600 1200000 148¢ 00G 1 B00 00D 1 25C 000
Fajlagos arték jitlH 678 £880 758 787
o, P Csatorna P
& d Ciaz kaz R .. = . Kazmitivalk
K”_Z,Tlf}.e“ Az P'TLFFUVEI kozmilve: Csszkozmiives, faem ."\'.ek
ridikdH, eliaicit, " e nélki,
o S ellbtott, beliamilati, i
belieritiet, belterdlel, i P . belterileti,
ks g o . belierfileti, lakéavezeti L .
akoGvezel lakddvezeatl b . PR lakdovezeli
spiiési ieick épitési telek 2kobyszol cpliesielst. | anitesi telek
Megnevezés oo o Spfiési telek. ' o
Datum 2021, Jinius 20621, Janius 20621, Jinius 2021, Jinius 2021, Jinius
Kindiat/arvaltozés
miah korrakeit -158%0 -15% 15% -18% -15%
Fajlagos alapériek 587 576 586 845 889
KORREKCIOK
Fihelyerkadss -5% 5% -5% -5% -5%
Leftésviszony -5% 0% 5% 5% 5%
Teiekieriilet 20% 10% 15% 15% 1%
Kozmivesiieliség 5% 0% 0% -10% 5%
Bevezetheid kizmivek 0% 5% 0% 2% 0%
Telek forma 0% 0% 5% 5% 0%
Eltéré ielepillés -5% 5% 5% -5% -5%
Korrekciéh Gsszesen 0% 5% 5% 5% 0%
Fajlagos ériék B30 648 605 615 512 B6S
Erék bsszesen 538 278
BAGOLYS22 gry,
.Eﬁﬁéiﬂ:us.ia
ket AT 223
A e
[ Cim: | 3123 Cered, Rozsafa 4t 29. | HRSZ: [ 114 | Helyszini szemle: | 2021.05.20.
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Bagalyszem ingatian-vagyon értéldbecsis it
1213 Budapest, Kardsi Sindar utea $. 2 em. 3.
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NOGRAD MEGYR KORMANYHIVATAL

Salgdtarfan 3100, hiams 1. 6 70/A. PE:ITS.
E-hiteles tariépmaasolat - Teljes masolat
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A térképmdsolat a kindast megeldzd napig megegyerik az ingatian-nyilvintartdsi térképi adatbizis tartalmdval, A

wérképmasolat méretek levéielére nemhaszndlhato!
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(2. TELEPOLES: | 3123 Cered o KESZITETTE: | Szente-Varge Istvdn

cing: Rozsafa Gt 28, Telepiiistériép | DATUM: 2021.05.20.

HRSZ: 114 GRS 87 48146043
 MEGRENDELS: | Cered Kbzség Onkormdanyzata T GPS H: 19.955354 1

Orszdgon belili elhelyezkedés.
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2021, 68,13, hilps:Hingalian.com{30388420/nyemitaies

"

Totefor: 06 30 638 0457 |+

Ajanlat sladasra kinalt ingatian finimum bérethetb teriiiet nincs megadva
Tipus jakddvezeti telek

Vételar 1.99 M F1

Telekieriiiat 2882 m?

Négrad megye,
Karancskeszi
{Marakodipuszta), Bélavéra
0t 3

Karancskeszi (Marakodipuszta) belteriiieten, bespiietien terlilet eladd. Folttal pdrhuzamos, aszfalozott Giréi nyilik.
Kazmlvek az utcéban, Békés, casendes helyen, szép kildtdssal, Salgdtaridnidl 15 parcre.

£t

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdeiés honlapjan {/karancskeszl:
marakodipuszia/eladottelek/iskoovezeti-telek/3G368420) taldthatd "Bejelentem” ikonra kattintva.

i
i S g e,

I

htips:ffingatian.com/30368420/myomiatas 112




2021.06. 13. hiipsfingelan conW32247548/nyomialas

)

Sz211 Erzssbet ngatlanreferens
{Ralia ingatlaniroda)
ciafon; 36 70 630 2626

Afdniat gladasra kindit ingatlan Villany utcéban

Tipus iakébvezeti talek iz uicaban

Yételar T2MFt §az telken beilll

Telekieriilet 1770 m? Kilatas : panorémas

Cim Nograd magye, Nagyloc Minimum bérethet§ terilet nincs megadva
Beépithelfség 30 %

frodénk porfaliciabél:

Eladé a festdi szépségii Nagylécon, csendes zsdkutcaban egy 1770 nm-es épités] telek.
Kozrnlivek: gaz telken beldl, villany és viz az uicaban.

Rengaten kirdnduldsi Ishetfséa a kbzelben, néhany lan-e a Vildgaridkeég részét képerd Holidkd. Kozeli nagy Varoscl;
gd G ¥ g ¢ p gy

Balassagyarmat, Szécsény, Paszid.

A telek kivdidan alkalmas akar hétvégi haz épitésére vagy napi életvitel céljdbdl épitkezni vagydknai.
A helyiek csendes, bardtsagos emberek.

Tovihbi kérdés esetén hivjon bizalommai.

Az 4r alkuiépes.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezf az ingatlan.com-nak a hirdetés honlepidn
{/nagyloc/eladotelek/lakoovezetli-telek/32247548) taldlhatd "Bejeientem’ ikonra fattintva.

BAGG
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2021. 06. 13. hitpsMingatian.com/3211 2375 myomtalas

WitklGs Zolanné ingatlanreferens
; %%g 1P i {OTP Ingatlanpont Keleti régis 2)
et 6,68 3 egioch e 150 Teteron: 08 70 393 4062

M,

Haramindyzen g g

¥

Ajériat eladdsra kinalt ingatlan Villany ‘utcaban

Tipus lakddvezeti telek Viz atcaban
Vételér 148 M FL Géz uicaban
Telgkteriiiet 2145 m? Csatorna telken belll
Ciim Noégrad megye, Minimum hérelhetf terillet nincs megadva

Mdatramindszent, Petdfi i

mMatramindszenten, kozel a természeathez elado, egy beiterileti épit

teiek a falu szélén. Minden kézm a telekhatdron
randelkezéare all, csatornarendszer telken belllire bevezatve. A telek hos

ési
k hosszi &s keskeny, méreie 2145 nm.
Matramindszent csendes kis zsakfaiu & Méatra 1abandl, Budapeast kb, 100 ki e van és kiinnyen elérhetd, auiénalyan és jo
mindségll négysdvos fodton.

rodankban hitellehetdségekkel, szermélyre szahott pénzilgyi megoldasokkal, gondos Ugyvadi kizremikidéssel és teljes
kori szakértdi Ugyintézéssel tdmogatjuk (gyfeleink lakascéli addsvéieiél. Amennyiben felkeltettemn az érdekltdését
hivjon bizalommall

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet§ adatot tartalmaz, ielezze ezt 2z ingatian.com-nak a hirdetés honlapjén
(/matramindszent/cladotieiek/ Iakoovezet;«telek/ 32112375} taldihato "Bejelentern” ikonra kattintva.

Hnnm YS7ER
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hitnsfingatian.comf32112375/myomtatas 12




2021, 06.13. Wlissfingatian.corn/32088 11 nyomistas

Telafon: % 3% é%g 5 %@g i

£

Alaniat eladésrs kindlt ingatlan Viilany van

Tipus lak6ovezsti telek Yiz van

Vételar 1.6 M Ft Gaz van
Telelteriiat 2110 m? {satorna van

cim Nograd megve, Tar, Minimum bérethetd teriilet nincs megadva
Al

Koztarsasag Gt 20

No6gréd megyében a Métra volgyében elterlil, Tar Koztarsasag it 20. szdm alati, csendes kbrnyezetben, kézmiivekkel
eifatott, 2110 2 -es épitési telek eladd!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmez, jeiezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honiapjan
(/iar/eladotielek/inkoovezeli-telek /320891 11) taldthatd "Bejelentert’ ikonra kKaliintva,

hitps:ffingatian.com/32089 111 /nyomiatas 112



20024, {8, 13, hitnsffingatlan com/Z2857 45 14/ayonalas

Telefors 15 30 999 EGT b

:

Ajéniat eladdsra kinéht ingatlan Villany utcaban
Tipus lakdtivezeti telek Viz utcéban
N 120 MFt Géz gicaban
Vateldr
4 660,00 € Csatorna utcéban
Telekteriiiet 1639 m? Minimum bérelhetd teriilet nincs megadva
Cirn Nograd megye, Beépithetdség 30%

Drégelypalank, F& 4t 113

Fiadd épitasi telek Drégalynaldnk belieriiletén a 3 Gicn. Helyrajzi szama 238, A telek teriiets 1632 négyzetmeter. A faiusi
CSOK 4s az 5 millios AFA visszatérités is igénybe vehetd!

Tipp: Ha a hirdetés félravezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honiapjén
(/dregelypalank/elado+talek/lakoovereti-taiek/29574614) teldlhatd "Bejelentem” ikonra kattintva.
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Falusias lakoteriet
{FL jeld)

A falusias lakéteriilet legfeljebb 4,50 m-es (ietdiér beépités megengedett)
éptiletmagassagt, legfelicbh  kétlskasos  iskééplielel, mezd-  8s
erddgazdasayl éphimenyek, tovabba a helyi lakossaggot szolgadld, nem zavard
hatasu kereskedelmi, szolgéliatd és kézmiiipari épitmények elhelyezésére
szolgal.

A falusias lakoteriileten elhelyezheté
af iakGepiilst

B/ mezé- 65 erddgazdasagi {izemi) éplimény,

o/ kereskedeimi, szolgéitats, vendéglaio éptilet,

df szallashely szolgaltatd éplile,

el kazmiipari epitmeny,

f helyi igazgatasi, egyhazi, okiatasi, egészsegligyi, szociélis épiilet,
g/ sportépiimany,

h/ {zemanyagiohtd

bekezdésa szerint, ileive vizellatas tekintetében az OT ’—é 8.8 {1t
srearint)

A teriiletet fsgdzabb részleges kdzmiivesitésse! kell afiat ni (OTEK 8. § (&)
j bk

A szannyvizosatorna megépitésély zért szennyviztdrold megengedett.
A terileten a kdzmiivek felszin felett - iégvezetéken is - vezethetdk.

Az épitési telekre jutd csapadékvizet az OTEK 47. § 9. és 10. pentjaiban
slbiriak szerint kell elvezetni.

p%meﬂyef{ kozbti iegkisebb véddtavolsagot az OTEK 36. § szerint kel
érieimezni. Az OTEK 38. § {2) b. és c. eldirasai csak foghij beépitss, illsive
atépités eseién alkaimazhato.

Az épiileteket magas tetéval kell megépiteni. A tetbgerine irdnyat jgy kel
meghatarozni, hogy legalabb 4 - 5 szomszédos lakdéplileinéd] a iet
frénya azonos iegyen.

A lapos teits épliletekre felljitas, atalakitads sordn magas tetd kerlllien.

uAGCE:.YShEEm

-—‘3‘&51‘0&3 XY}
A LT e

3

T R




Falusias lakdterillet dvezeiel

Az ovezet felkein az éplletek szabadon alidan, oldalhatdron Alidan és
zartsorian csatlakozva helyezetdk el.

Az épiiletek elhelyezésére épitési telket kell Kialakitani.

Az épitési bvezetek épitési telkelt &s a beépitds folibtelell az alabbi tabidzat
a!apgan kell meghatérozni:
Az épitési telek
Beépitési madja Cvazati isl i egnagyobb Legkisebb Legnagyobb | Legnagyobb
szinterfilat toriiiste beépfisliségs |  épitmsny
siiriiség {mZ} %5} magassag
(ki3]
Szabadenalis WV-352-% 4 3 30 ¥
Oldaihataron V-0-1 4,3 800 30 < 4,58
allé
Oldalhataron W-i-K 4,4 ¥ 30 K
&lld
Zérisortl V-Z-K 89,4 51 35 5

A legkisebb zoldfeilllet terliete 40 % (GTEK 28, 8, elftirdsal szerint sza-
mitando)

Megiegvzas: K = Csak kialakult eseiben alkalmazhats besoro st lehe-
iség, az épitménymagessagot a megidvd beépités figyelembavataidvel kell
meghatarozni,

A tervezetl legkisebo telekszélesség U LeSeK kiosztas, illetve islekalakitds
asetén 18 m, sarokieleknél 20 m,

Lakaépliletnél a gépkocsik tarolasat épitési telken bellll kell megoldani.
Kogp get P

Az Arany Jérios Gt és Zrinvi Gt gital hatérolf tombbelstben a Szetkezeti Terv
tartaiék lakdteriletet jelol. A lerbistre & Szabalyozasi Tervben jeltiteknek
megfeleléen a konkrél megvalosulds elbtt szabaiyozasi tervet kell késziteni.

A falusias lakodvezetbern a lakételkeken a HESZ 1. sz, meliskiet 1) pontja
szerinti allatok tarthatdk a megadott mériekben.

Az &liattartési melléképiietek védstdvoisageit (lakoépliettsi, kiitdl, st} a
HESZ. 1. sz. mellékietének 2. ponija hatdrozza meg.

Meglévé Deepttﬂsnel illetve meglévé Ores telkeknel (foghijaknal, ahol &
telekmélység nem éri el az 50 m-t, nagy haszonaiiat és haszondllat tartasa
nem engedélyezhetd.
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KOzbsségi celu funkeio - kereskedelmi, szolgaitals stb. - megvalosulasa eseién
a HESY 6. § és 7.8 elbirasait kell alkalmazni.

A kialakitott telekméretek az épuletek elhe!yezesen tal biztositsak a rendeltetés
terliletigényét, valamint & par&olasn igény (OTEK 42. §) sajat telken belili
ethelyezésétl.

Srolgaitatd 63 kersskedelmi jellegh furkeit essién célszerl az {izemeltetd
Iakasétial megvaldsitani.

Az éplletek kialakitasaval, vagy a sajat telken telepiieit véddsavval biztositani

kell, hoty a terilet hataran mert hangnyomasszint:
- nappai az 50 dB4
- éjiel = 40 dB-+

ne haladja meg.

A kazésségl calt éplletek lzemelési feltételeil (nyitvatartasi idd, szaliitasi -
rakodssi .et‘etos_eger_) az Onkorményzat kildn rendeletben szabdlyozza.

VEGYES TERULET

o

by
P

Telepitiéskdzpont vegyes teriist
{TV jeld)

A telepliéskazpont vegyes terllet 16bb 6ridlld rendeltetési egységet magaba
foglala, lako- és olyan helyi telepllesi szinill lgaaqataSI kereskedelmi,
szoigaltaté, vendéglatd, szallashelyet szolgaltato, egyhazi, okiatasi,
egészségiigyi, szocidlis éplletek, valamint sponemimenyek elhelvezésére
szolgal, amelyek glapvetéen nincsenek zavard hatdssai a lakofunicciora.

A ferileten az OTEK 18. § (2} és (3) bekezdésében fagialt lélesitmények
helyezhetok &i

Az epui etek sihelyezésére épitdsi telket kell Kalakitani, melyek méretét és
beépiiési feltéteieit az alabbi thblézat alapjan kell meghatarozni.

Az énitést telek

Legnagyabb i.egkisebh Legnagyohb Legnagyobb
Bedpitsst mod Guezol jot szinteriilet teritiots beépiteiisdge | Spimiény rnd-
siriség (m32) (%) gas34g (m)
Didalnataron 216 T 2.4 K 0 K

A legkisebb zéldfeliiet tertlete 10 % (OTEK 25. §. eldirdsai szerint sza-
mitandd.)
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Bagolyszem Ingacian-vagyon ériékhacs|a Kft,
1213 Budapest, Korosi Sander utca 9. 2. em. 9.

Tia g

Lml | Co 0

Ingatfan-vagvon énékbecsld Kit.

3123 Cered, Rézsafa Gt 31.; Belteriiet
hrsz.: 117 alatt: ingatlanrdl

Készitette: Szente-Varga Istvan

ingatlanforgaimi értékbecslo

Ellendrizte: dr. Krasznéi Réka
ingatlanforgaimi értékbecsié
BASOLYS7EN ey,
’-‘"""g Hﬂufggiﬁ
Miﬂfzﬁmﬂé&éug?:ﬁi

Késziiit: Budapest, 2021.06.13. ‘
T2 A—— N

Az értélelt ingatian laké besorolast (lakéingatlanként értéleelt), ezért a becsiilt
értékek bruttd értélel, AFA vonzata nincs!
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Bagolyszem Ingatiav-vagyon értékbecsid it
t213 Budapest, Kdrési Sandor utea 9.2, em. 9,

Ingatlan-vagyon értékbecsis K.
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Bagobyszem fngatian-vagyon értékbecsid i
1213 Budapest, K&rosi Sindor utca 9. 2, em. 9.

MEGBIZO

Cered Kozség Onkormanyzata

MEGBIZOTT

Bagolyszem Ingatian-vagyon ériékbecsid Kit.

MEGBIZAS TARGYA

Az értélelt ingatlan megnevezése:

heépitetlen teriilet

INGATLAN CIME S AZONOSITASA

Telepiiles: 3123 Cered, Belterilet
HRSZ: 117
Telel teriilet 836 m’
[ akoépilet nettd alapteriifete om’
0’

Lakéépliler redukdlt alapteritete

jelleg, miivelési ag

belterliet kivett beépitetlen terliet

TULAJDONVISZONYOK

Név / Ingatlan tulajdonosa;
Széljegy
Teherlapon bejegyzés:

Ingatlan-nyilvincarcisi megjegyzés:

Cered Kzség Onkormanyzata 1/1

nem tartalmaz széljegyet

nem tartalmaz bejegyzeést

nem tartalmaz bejegyzést

ERTEKELES CELJA
INGATLAN BEMUTATASA

H/1 tulzjdoni hdnvad forgalmi érték megdllapitisa

Felépitményel szama;

nincs

Allapota beépitetlen teriilet
Kazmiivesitettséz kdzmiivele nélkiili

HASZNOSITHATOSAG

Jeleniegi funkcid

Legjobb/legelSnyosebbfleggazd. hasznélat:

beépitetlen rerilet

beépités

VALOS PIACI ERTEK

Ertékelés elve:

Ertékelés fordulonapja:

Piaci elvli modszer

2021.05.20.

Ingatlan valds piaci értéke kereldtve:

igény-, per- és tehermentes altapotban.

5300 000 Ft azaz

Otsyazezer forint

Az értékbecsies érvényessége:

90 nap

A 2007, évi XXV tdrvény 88. § (1} bele (a) pongjdban biztositott vilasztisi jogit a 88. § (4) beleezdésében biztositott
déntése alapjan a megdliapitott forgaimi ériélknelc AFA vonzata nincs.

BAGOLYSZEM KFT,
Ellendrizte: m‘i-féi%eu,g::
EEMIUT R
JREIr R "
Cimm: | 3123 Cered, Rozsafa it 31. | BRSZ: | 117 | Felyszini szemle: | 2021.05.20, |
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Bagolyszem Ingatian-vagyon értékbecsid Kt
1213 Budapest, Korosi Sander utea 9. 2, em, .

ingaian-vagyon éntékbecsid Kit.

4.0 Megbizas

A Bagolyszem Ingatlan-vagyon értékbecslé Kft. (1213 Budapest, K&rosi Sandor utca
9. 2. em. 9) elvégezte a 3123 Cered, Belteriilet hrsz.: 117, termeészethen
3123 Cered, Rézsafa Gt 3. szam alaci ingatlan /1 tulaidoni hanyadahoz
tartozo ingatlan értékbecslését forgalmi érték megallapitdsanak céljabol.

4.1 Megbizas targya
Az értélbecslés a 3123 Cered, Belteriilet hrsz.: 117, természethen 3123
Cered, Rézsafa Gt 31, szam alatti ingatlan 1] tulajdoni hanyadéara vonatkozil,
az ott [évo esetleges mobil berendezésekre nem terjed ki,
4.2 Adatszoigaltatasok
Az értélcbecslés elkészitéséhez a megbizé rendelkezéstinkre bocsatotta:
s Nem hiteles tulajdoni tap - szemle masolatat 2021.05.14 napi keltezéssel
o E-hiteles térképmasoiatot 2021.05.14 napi keltezéssel
4.3 Szalkértdi mbdszerek
Szaléridi szemle:
A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok dttanulményozdsa utdn helyszini
szakértdi szemlét és az ezzel dsszefligad kornyezettanulmanyt tartoctunk 2021.05.20.
napjan a vagyonértékelésher sziikséges paraméterek rogzitése és ellendrzése céljdbol.
A helyszini szemlét elSzetes egyeztetés alapjan a Megbizd biztositotta. Megbizo
tudomasul veszi, hogy az ériékeld kornyezetvedelmi és diagnosztilkai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgaltatdsai  alapjan  készi. A rendeikezésiinkre bocsatott  adatois,
dokumentumol, informaciok valosigat és teljességét a Megbizé szavatolja.
A szalcértdi szemle soran:
¢ bejartuk az ingatlant, megdllapitottuk és rogzitettil dllapotat
s tanulmanyoztulk az ingatlan kornyezetét
o fénylképfeivételeket készitettiink, az ingatlan és kornyezetének bemutatase
celidbdl, melyek a mellékietben megtalaihatok —
Az értélelés modszertani alapjai, feitételei: Pl .
Az értékelés sordn megvizsgaltule az  ingatlan  elhelyezkedését, kornyezeté
teleldonyvi adatait.
A szakvélemény felépitése és tartalmi osszetétele megfelel a Termdfdldnek nem
mindsiilé  ingatlanok hitelbiztositéli értékének meghatirozasara vonatkozo 32/
2000.(VII1.29) PM rendelettel médositott 25/ 1997.(VIIL.1.) PM rendelet el&irasainal,
!ﬂm: | 3123 Cered, Rozsafa Gt 31. _I HRSZ: i 17 f Helyszini szemle: | 2021.05.20. |
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BAGOLYSZEM Bagelyszem Ingatian-vagyon értéikhecsld Kt
e e i o v
: 1213 Budapest, X&rosi Sandor utca ¢ 2. em. 9.

Ingatian-vagyon éniékbecsld KA.

tekintettel arra, hogy az ingatlanok nyilt piaci értélénelc meghatarozasa jelenleg nincs
rendeletileg szabalyozva.

Forgalmilvalés piaci érték: Az a becslilt dsszeg, amelyért az értékelés napjan,
az ingatlan gazddt cseréthet egy hajlandéségot mutaté vevd, és egy hajlandosagot
mutaté eladd kozodtt megfeleld marketingtevélenységet kdvetd tranzaleid

keretében, ahol a felek tdjékozottan, koriitekintGen, és kényszer nélkdl jartak el.

A piaci Gsszehasonlité értékeles:

A piaci GOsszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értélelés mar megtortént,
ikonkrét és ismert adasvételek arainak a vizsgdlt esetre valo kiterjesztésével,
dsszehasonlitisaval torténilk. Az osszehasonlitast azon jellemzok alapjan végezzik,
amelyel leginlibb hasonléak mind az lgylet jellegében, mind az ingatlan
adottségaiban, Ez az eljirds, naprakész dsszehasonlité adatol birtokdban, jol kdveti
a piac valtozdsait, a kereslet és kindlat egyensilydt, Alkalmazésa ma elssorban a
lakoingatlanok, telekingatlanok, valamint a piacon dltalaban jelenlévd ingatlanol
értékelésenél szolddsos.

A piaci &sszehasonlité adatokon alapuld értéketés 6 1épesel:

|. Az alaphalmaz kivilasredsa.

2. Osszehasoniftisra alkaimas ingatlanok kivaiasztisa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapériék meghatarozasa.

4. Ereékmodositd tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapértél modositisa, fajlagos ércék szamitdsa.

6. Végsé érték szamitdsa a fajlagos értélc és az ingatlan mérete szorzatalként.

Ril'm: | 3123 Cered, Rozsafa (t 31, l HRSZ: | 117 | Helyszini szemle: 12021.05.20.
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Ingatifan-vagyon érnékbecsid Kit.

5.0 Altalinos lefrds

Bagolyszem ingatian-vagyon értéknecsid Kit

5.1  Ingatlan-nyilvantartasi adatok

1213 Budapest, Kérosi Sandor utca 9. 2. em. 9,

A Nograd Megyei Kormanyhivatal Salgotarjani Hivatal Foldhivatali Osztdlya dltal

2021.05.14. napjan kibocsdjtott nem hiteles tulajdoni lap - szemle mésolata alapjan, az

ingatianra vonatkozo adatok az alabbial:

3123 Cered, Razsafa Gt 31. belteriilet
Hrsz: P17
Tulajdoni fap 1. része:
| Tulajdoni hanyad: 11
jogallas: Tulaidonos

legosult neve:

Cered Kozség Onkormanyzata

Cime:

3123 Cered, jékai it 3.

Tulajdoni tap i, része:

Nem tartalmaz bejegyzést.

5.2 Hozmiiveic
Viz nincs
Villany nincs
Gaz hincs
Csatorna nircs

BAGCLY,
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["Cim: | 3123 Cered, Rézsafa Gt 31.
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lngatlian-vagyon Erfékbersld Kit.

5.3

Bagoelyszam Ingatian-vagyon értélthecsid Kit,
{213 Budapest, K&rosi Sandor utca 9. 2, em. 9.

Kérnyezet

Telepiilés neve: Ceied

Lakosainal szama: I 105 f5

Teleplilés jeirasa: Kozség

Telepiilésen beliili A kozponttdl nyugati irdnyban, beltertieten

elhelyezkedése:

Koérnyezete: Csaladi hizak, beépitetien teriiletek

Megkozelithetdsége:

A Roézsafa Gtrol meglkozelithetd

Tomeglksziekedési eszkozdl: | Tavoisagi busz

Utca burkolata: Aszfalt

infrastruledra: A kornyék infrastruikturalis ellitottsiga teljes

Domborzat, lejtés, tajolas: Egyenetlen, lejtds terepfelszinl, EK-DNy-i
tajoldst telek, DNy-i utcafronttal

Telek alakja: Szabdlyos négyszog atakd telek

Telek hatdrai, keritettsége: Az ék-i oldalen beépitett tertilet, a tdbbi részen
beépitetfen teriilet hatarolja, Keriteten.

Epiilet, épitmény nincs

elhelyezkedése a telken:

Noveényzet: Rendezetlen, elburjanzott ndvényzet

felenlegt hasznositas: Beépitetlen terdlet

Egvéb: -

Kornyezet

Ertékelt ingatan Noégrad megyében Cereden talilhats. A telepiilés jogalldsa

kozség. Teleplilésen beliili elhelyezkedése szempontjabol Cered kozpontjatdl

nyugati iranyban fekszilc.

Az ingatlan belteriileten taldthatd, a Roézsafa dt - mely aszfaltozott - feldl

kozelitheté meg. A parkolas az ingatian elott az

belteriileti lakdingatlanok kornyezetében fekszik.

Megugzelithetdsas

tcaban lehetséges. Jellemzéen

BAGODLYSZ|
P UTER WET,

Goa Sy

Y Lo Ve

A terllet kozepes kozlekedési kapcsolattal rendelkezik, gépjarmivel a Roézsafa

atrédl - mely aszfaltozott - feldl kozelithetd meg. A tomegkoziekedési kapcsolatolc

kozepesel, a kérnyezetben tavolsagi busz megilléja kb.: 850 méter. Az utca és

l<drnyeke nem tartozilk dijkoteles parkold zéniba,

L

[ Cim: [ 3123 Cered, Rézsafa tt 31. ) [ HRSZ: | 117

| Helyszini szemle:

[ 20210520, ]
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BAGOLYSZEM Bagolyszem ingatian-vagyon értékbecsié Wit
1213 Budapest, Kérési Sindor utca 9. 2. em. 9.

Ingatian-vagyon ériékbscsld Kit,

5.4 [Ingatlan bermutatasa

A tulajdoni lapon szerepld besorolas szerint kivett beépitetlen terlilet
megnevezésii az ingatlan. A HESZ szerint az ingatlan Fl jelli dvezetbe tartozik,

melynelc beépitése fehetséges.

Az ingatlan négyszog alakl keritetlen terlilet, egyenetien, lejeds terepfelszinG, a

terlleten a ndvényzet elburjanzott.

A telekre a kdzmiiveld Idzill - a rendelkezésiinkre dllé adatok szerint - egyik sem

cartilt bevezetéstre,

'

Tekintette! a fentiekre, atlagos befektetési lehetdség feltételezhetd.

Megjegyzés:

A telek kézmiivesivettségérd] illetve egyéb paramétereirdl Megbizd biztasitott

informiciot résziinkre. A telken tervezett ingatlanfejlesztésrél tudomasunk nines,

FEldhivatali nyilvantartds, jogi helyzet

A rendelkezésiinkre 4l tuiajdoni lap és térképszelvény vizsgilata aiapjdn jogtiszta,
forgalomicépes, rendezett, beépitetlen terilet,

A vonatkozo HESZ kivonatot és Szabalyozasi tervet csatoltuk az értélelésinkhoz.
A tulajdoni lapon a cfm mellett szerepld , felilvizsgalat alatt” bejegyzés az ingatlan
forgalomképességét, beazonosithatdsagit nem befolysolja.

Az ingatlan a helyrajzi szdm  és  térképmdsolat alapjan  egyérteimien

beazonosithato,

6.0 Ertélkbecsliés

- r e

4.1 Ingatlan értékndveld és értélicsdidkentd tényezbi

Az ingatlan értéknoveld, értékesdlkientd tényezdic SWOT elemzes leretein beliil
vizsgiltuk, melynelc soran az adott eszkozt értékeltifc a jellemzd erdsségek
(Strengths), gyengeségek {Weaknesses), lehetSségek (Opporeunities), és veszelyek
(Threats) szempontjabol,

EY N R
{ Cim: | 3123 Cered, Rézsafa it 31, T HRSZ: | 117 [ Helyszini szemle: | 2021.05.20. |
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BAGOLYSZER Bagolyszem ingatlan-vagyon &rtélchecsié Kit
o A
= 1213 Budapest, K&rési Sandor utca 9. 2. em. %,

Ingatfan-vagyon értékbecsid Kt

EROSSEGEK GYENGESEGEK
(STRENGTHS) {(WEAKNESSES)
Panorama Orszigon beliili elhelyezkedés
EEHETOSEGEK VESFELYEK
{(OPPORTUNITIES) (THREATS)
Beépités HESZ modositas, telelrendezés

A fenti tényezdk mérlegelésével a kovetkezd célok és tevékenységek hatarozhatok

meg:

e Célolz Folyamatos hasznilat tulajdonos dltal, és / vagy bérleti
konstrukcidban

e Tevékenységel: terliler karbantartds, beépités

6.2 Ingatian értékbecsiéséneic dsszesitése
Placi éreék meghatarozasa:

A vizsgilt ingatlan forgalmi értéiének megallapitasira egy alzlanosan elfogadott
értékelési modszert alkalmazhatunic Piaci dsszehasonlitd megkozelitest.

A végsé piaci értéket a piaci Ssszehasonlivé adatok alapjan hataroztuk meg, mert a
targyi ingatlan esetében ex tiikrdzi legjobban a valos piaci arat.

A kialakult piaci viszonyok miatt az ingatlan gyors értékesitése csak jelentds
drcsoldenés esetén valoszinlsitheto.

Fentick alapjan a 3123 Cered, Beiteriilet hrsz.: 117, természetben 3123
Cered, Rézsafa it 21, szam alatti ingatlan 1/ tulajdoni hanyadanak valos piaci
értékét a jelenlegi funkcidk figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes
illapotban kerekitve:
500 090,- Ft,
azaz It
Crtszazezer forint
Osszegre becsiiljuik.

A 2007. évi CXXVIL torvény 88. § (1) bek. (a) pontjaban biztositott valasztasi jogat
2 88. § (1) bekezdésében biztositott dontése alapjan a megallapitott forgalmi
értéknek AFA vonzata nincs.

[ Cim: [ 3123 Cered, Rézsafa it 31. | HRSZ: [ 117 | Helyszini szemle: | 2021.05.20. |
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Segolysrem ingatian-vagyon ériékbecsld Kit,
1213 Budapest, Korosi Séndor utcz 2.2, em. 9

lngaliarwvagyon &rtékbecsld KL

7.0 Az értékelési szakvélemény Gsszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

Nem vallaiunk feleldsséget olyan, o késébbiekben az ingatlanban, az ingatlan
kornyezetében esetlegesen beldvetkezd valtozasokért, amelyek befolyasolhatjak az
itt megadott értekeket.
Nem villalunk felelésséget a piaci, gazdasagi korilményekben belovetkezhetd
esetleges valtozasokért.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatckat és az egyéb, a Megbizétol
kapott informaciokat, adatokat megbizhatonalk tekintettiik.

A részlegesen biztositott helyszini bejirasbol szarmazd adat- és informacidhianybdl
kovetkezs hibakért felelosséget nem viilalunlc

Feltéteztilk, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jog, vagy
agyéb  kotelezettség azokon  kivill, amelyeket konkrétan megemiitettunk

jelentesiinkben.

A szakvélemény — kiiion erre vonatkozd megbizas hisnyaban — nem vizsgalia a
veszélyes, egeszségre artalmas, egyéb kornyezetkarosito anyagol jelenlétét, ifletdieg

z ingatlan kornyezetében esetiegesen folytatott ilyen jellegll tevékenységek hatdsat.
Amennyiben sziikséges, ez ligyben Meghizd kotelessége kbnyezewvédelmi
szakertd killon megbizasa.

A vagyonértekeld jelentésben jellemzett miszaid dllapotot a helyszini szemlén, az
éplilet lizemeltetdjének szdbeli tijékoziatasa és a résziinkre itadott adatszolgdltatas
alapjan mutattuk be. Megbizdsunlinak nem képezte targydt gecdéziai, statikai,
talajmechanikai, épliletfizilkai, kornyezetvédeimi, valamint foldfelszin  alatti
dsvanykincsek feltirasdra és azok hasznalati jogara vonatkozo vizsgalatok végzése.
A helyszini szemle szemrevételezés Gtjdn tortént.

Az értékelés soran feltételeztik, hogy az ingatlanon nem talalhatok oivan rejtett,
nem lithatd vagy foldfelszin alatti dolgek, amelyek az ingatlan megdllapitott
éreékét befolydsolhatjaic.

A vagyonéitékelés meliékietelént becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljdt
szolgaliak és segitenek megjeleniteni a jelentesben targyait kérdéseket.

Ezen vagyonértékelS jelentés eldzetes irasbeli engedélyiink neélldil sem egyben, se
részeiben nem publikilhatd, a megadottdl eltérd célra nem hasznélhatd.

lelen értékbecsiés a megjelolt célra készil és kizardlag arra haszndlhaté fel.

|£l'm‘: I 3123 Cered, Rozsafa it 31, | HRSZ: [ FHI7 i Helyszini szemle: i 2021.05.20. J
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Ingatian-vagyon érékbeesld Kit.

8.0 MELLEKLETE

Bagolyszem Ingatlan-vagyon ériékhecsid Kit.

1213 Budapest, Kdrdsi Sandor utca

Alapteriiiet szdmilas

G 2 em. 9.

3123 Cered, Rozsafa (i 31.; hrsz.: 117

Megnevezés

Kiveit Beépﬁéfieﬁn tetiilet

| Bruttd alapterilet

t Redukélés

Netié alapteriilet

Telekieriiel 835,80 1.00 836,80
Taiekteriiiet és_szesen? 836,00 B35,00
Bsszas slapteritel; -1 TE38,00 Ll U g3E,00
. . e Y .
Piaci 6sszehasonlito eriékeles
Ingatian Adat i Adat 2 Adai 3 Adat 4 Adat 5
3123 Cered, 3ia3 ‘ 3155 2646
= lasvlioe In75
Cim Rézsaia 2 31, Karancskesz), 31 gil?jggelfu Midiramindazent, “ofsr;"TsZ:' i Drégelypaldnk,
hrsz.: 117 Bélavdra Ui © Poibh Gt noziarsasag Fé i
Teleklerilet 836 23862 1770 21456 2110 163§
Erlék 198 000 £ 200 000 14560 006 1 600 000 1280 000
Fajlagos &itéic 6IC 678 630 758 787
Kozmiivek 34z kézmiival - ;iﬁs; OeszhGrmiives Kozmiivak
néikiili, ellazott, o R o nélknE,
b o ellatott, belieriileti, s
belterdleti, belterlet, i ey ) beleriilei,
s e . belterilett. takodwereti . X
iakddvezeti lakGTvezeli i " A lakddvezeti
épitést lelok &piési telak akovazeil Epitésielek. épitési felek
Megneverés plest ' paest - &pliési telek. prest lelax.
Daium 2021, Jonius 2021. Jdnius 2021. Jinius 2021. Jonius 2021, Jonius
Kindlatarvaltozés
miatt korrekeid -15% -15% -15% 15% -15%
Fallagos alapdrték 587 576 586 645 669
KGRREKCIOK
Eihelyezkedés 5% -5% 5% -5% -5%
Lajigsviszony 5% 0% 5% -5% 5%
Teleklesillet 20% 10% 15% i5% 10%
Kdzmilvesitetiség 9% 5% 5% -15% 0%
Beverethetd kbznilivek 0% 5% 0% 0% 0%
Telekforma 0% 0% 5% 5% 0%
Eltérd teiepiilés -5% 5% 5% -5% 5%
Korrekeldh dsszesen 5% 0% 0% -10% 5%
Fajlagos érték 588 616 578 586 580 536
Erték dsszesen 500 708
BACOLYSIZH s
1773 Wy
Aovmiie
A e M
Cim: | 3123 Cered, Rézsafa 4t 31, | HRSZ: | 117 | Helyszini szemle: [ 2021.05.20. |

P




HRagalyszem tngatlan-vagyon értélbecsld Kie
$213 Budapast, Kérbsi Sindor tica %2, em. 2.

Utcafront

B
Couvsr e

B TS e

e R

L R

@m: | 3123 Cered, Rozsafa it 31. | BRSZ: | 117 | Helyszini szemle: [ 2021.05.20. |
i I




Page i ol i
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NOGRAD MEGYBI KORMANYHIVATAL
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iS7. TELEBUILES:

cina:

telepiiléstériép

HRSZ:

MEGRENGELS;

Cered Kdzség Onkormanyzata

Orszagon belilli elhelyezkedés,

KESZTETYE: | Szente-Varga istvan
DATUM: | 2021.05.20.

GPS 57 48146070 |
GPS H: 19.955149
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20243, 06.13. htips#ingalian comf30388420/hyomialas

%

TERRER

satlan.corr

faindenhol jd, de & legjobhb itt var rda.

Ajaniat eladésra kinalt ingatlan Minimum bérelhetd teriliet nincs megadva
Tipus lak&dvezati telek

Vétaiar 1.99 M Ft

Telekteriilel 2882 m?

Nograd megye,
Karancskeszi
(Marakodipuszia), Bélavéra
at 3

Karancskeszi {(Marakodipuszta) beiteriileten, beépitetlen tertilet elads. FoUtial parhuzamos, aszfaltozott Gerol nyilik.
K&zmiivek az ttcadban. Békés, csendes helyen, szép kilatdssal, Salgdiarjantdt 15 percre.

r

Tipp: Ha a hirdetés féirevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjén {/karancskeszi-
marakodipuszta/eladotieiek/lakoovezetitelek/30368420) taldlhatd "Bejelentem’ ikonra kattintva.

hitps:Hingatian.com/30368420/myomtatas 142




2024, 06, 13. hlipsfingatian.conmf 32247548 nyomtalas

Sz61 Erzadbel ingatlanreferens
{Balla ingatlaniroda)

bindsabal 5, de & fegiont it var 3¢ Telefon: 38 78} 30 207256

Ajanlat eladésra kindit ingatian Vitlany uicAbarn

Tipus lakdtvezeti telek Viz utcdban

Vételar 1.2MFt Gaz teiken belli

Telekteriilet 1770 m? Kilatas panorémas

Cim Nograd megye, Nagyloc Mintmum bérelhetd terillet nincs magadva
Eeépithelfség 30%

AT

irodank portfsilGiabot:
Fladé a festdi szépséqaii Nagyldcon, esendes zsékuicaban egy 1770 nm-es épitési telel.

Kozmlivek: giz teilcen belll, villany és viz az utcaban.

Rengeteq kirdnduldsi iehetfség a kizelben, néhdny kin-re a Vilagorokség részét képezd HollGka. Kozeli nagy varosok:
Balassagyarmat, Szécsény, Paszio.

A telek kivaitan alkalmas akar hétvégl hdz épitésére vagy napi éietvitel céiiabol épitkezni vagydlinak.
A helyiek csendes, bardtsagos emberek.

Tovabhi kérdés esetén hivion bizalommat.

Az a7 alkuképes.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(/nagyloc/eiadottelek/iakoovezeaii-telek/32247548) taldlhato "Bejelentem” ikonra kattintva,

BAGO: e &
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hitps:/fingatlan.com/32247548nyomkalas 12




202%, 08. 13, nipsffingatian.comf32 112378 /nyomiaias

wikids Zoltéond ingatlanrelerans
(OTP Ingatianpont Keletl régi6 2}
Telefon; 06 70 363 49562

rrad

Ajaniat eladésra kindlt ingatlan Yiitany iedban

Tipus lakddvezeti telek Viz uicdban

Yételir 148MFt Gaz uteéban

Telekieriilel 2 145 m? Csatorna telken belil

i Nagrad megye, WMinimum bérelhetd teriilet nincs megadva
i

Matramindszent, Petdfi Ot

Matramindszenten, kize! a természethez elads, egy belteriiisti 8pitési telek a falu szélén. Minden kdzm( a telekhatdion
rendelkezésre 4ll, csatornarendszer telkan beliilre bevezetve. A telek hossz( és keskeny, mérete 2145 nim.,

Matramindszent csendes kis zsakfaiu a Matra idbanal. Budapest kb, 100 km -re van és kénnyan eiérhetd, autépalyén és 6
mindségl négysavos foiton.

irodankban hitellehetéségekkel, személyre szabott pénziigyi megoldésokial, gondos ligyvédi kbzremiikodéssel és teljes
kisril szakértsi digyintézéssel tAmogatjuk tigyfeleink lakdscéli addsvételét. Amennyiben felkeltettern az érdeklGdesét
hivjon bizalommal!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.comnak a hirdetés honlapjan

{/matramindszent/eladottelek/iakoovezeti-telek/32112375) talalhato "Bejelentem” ikonra kattintva.
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2021, 08. 13.

i

hitps:iiingalian cormf320891 Hinyomtatas

Ajaniat

Tipus
Yatelar

Telekieritiet

eladésra kinalt ingatlan
iakodvezeti telek

16 MFt

2110m?

Négrad megye, Tar,

Koézidrsaség Gt 20

;@a, % ’g_b
5,
i a7 i
o -
S

Vittany Van
Viz vanh
Raz van
Csatorna van

Minimum bérethetd teriilet nincs megadva

Négrad megyében a Méatra viigyében elter(ii6, Tar Koztérsasdg Ut 20. szam alatt, csendes kérnyezetben, kbzmivekkel
etldtott, 2110 m2 -es épitési telek ejaddi

Tinp: Ha a hirdetés félrevezets adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-naic a hirdetés honiapjan
{fiai/eladottelei/iakoovezeti-telek/32026111) taidlhatd "Belelenieny ikonra kattiniva.

htips:/fingatlan.com/32089111nyomiatas

112




2021%. 08, 13, nilos:/Mingatlancomd 285745 14nyomiaias

Telefon: U6 30 @%% 5597

stindenhizl 19, de 4 legiobb it var rad.

Alanlat eladasra kfnalt ingatlan Villany utcéban
Tipus lakddvereti telek iz uicaban
— 1.29 Mt Géz uicaban
Vatelar -
o0 4
4 666,00 € Csatorna utcéhan
Telekteriilet 1639 m* Minimum bérelheté teriilet nincs megadva
Nograd megye, Beépithet6séy 30%

Ci.m rd r A
Drégelypaldnk, F6 Gt 113

Eladd épfiési telek Drégalypaiénk belterliletén a F6 dton. Helyrajzi szama 938. A telek terillete 1639 négyzetmater. A Talusi
CSOK és az 5§ milliés AFA visszatérités is igénybe vehetd!

Tipp: Ha & hirdetés félrevezetd adatot tartaimaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
“( /dregeiynatank/eladetielsk/iakogvezeti-telek/29574614) talalhaté "Bejelentemn” ikonra kattintva.

hitps-/fingatian.com/295746 14/nyomtatas 172




(1)

LAKOTERULET
6.8
Falusias lakoterOlet
(FL jeld)

A falusias lakdterlilet legfeljebb 4,50 m-es (letGiér beépités megengedet)
énilatmagassagl, lecfelichb  kétlakasos  lakdéplistek, mezb- 2s
erdbgazdasagl énftmeények, tovabnd a helyi lakossagot szolgdit, nem zavard
hatast kereskedelmi, szolgaltald és kézmiipar épitmények elhelyezésére
szoigal.

A falusias Jakéterlleten elhelyezhetéd

&/ lakdepiilet

b/ mezd- &5 erdbgazdasagi {izemi) ép‘:tmé*}y,

of kergskedelmi, szolgalials, venaéqisto eptlet,

d/ széliéshely szolgaltats épiilef,

ef kézmiiipari épitmeény,

ff halyi igazgatasi, egyhazi, okdaiasi, egészségligyi, szocialis éplilet,
g/ sporiépitmény,

h/ Uzemanyagtdité

A feriiletat iegaldbb részleges kozmlivesitéssal kel sflatni (OTEK 8 § (2
hekezdése szarint, illetve vizeliatas tekinictében az OTEK 46. § (1} b
szerint)

A szennyvizesatoima megépitéséiy zért szennyvizidrold megengedett.
A teriileten a kozmivek felszin felett - légvezetéken is - vezethstok.

Az épitési telekre juté csapadékvizet az OTEK 47. § 9. és 10. pontjaiban

e!ﬁidék szorint kell elvezetni,

Epitmények kozotti legkisebb védétavoisagot az OTEK 36, § szerint kell
drielmezni. Az OTEK 36. § (2) b. &5 . elbirdsai csak foghij beépités, iletve
atépités eseten alkaimazhatd.

Az &pilleteket mageas tetdvel kell megépiteni. A tetbgerine irdnyat dgy kell
ﬁegkatarszra hogy legaldbb 4 - 5 szomszédas lakéeépliletné a tetSgerinc
iranya azonos legyen,

A lapos {etés éplietekre feljitas, atalakiids sordn magas teid kertljion.

Biu?g{sz:um
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7.

L]

Falusias Iakdteriilet dvezetel

(1) Az odvezel tellein az épiletek szabadon allGan, oldalhatdron alidan és
zérisordan csatlakozva helyezeiok el

(2) Az épiiletek elhelyezésére épitési telket kel kiatakitani,

'
E.
i
i
1
|

P

(3} Az épitési dvezetek épiicsi telkelt és a beépltée feltéieleil az alabbi tBbidzat
alapjan kell meghatarozni:

Az épitési telek
Beaspitesi modja ‘Ovezefi j8! iLeghagyobb Legkisebh Legnaayobhb | Legnagyobb
szinfier{ilet teriiiate heépitetisdys epitméiny
sfrliség {m2) {%) magassag
{mj
Szabadonalld W-32-K 0,4 ¥ 30 K
Oidalhatéron W-0-1 8,3 200 30 < 4,50 ?
4li6 ‘
Didathatason WV.g-¥ {4 oA 30 # ;
allg !
Zarisort V-Z-K 0,4 K 38 K

A legkisebb zsidfelilet terilete 40 % (OTEK 25. §. elbirasal szerint sza-
raitando)

Msglegyzes: r( = Cegk Kialakult esetben alkalmarhatéd besorolési lehe- i
{8ség, az épfiménymagassdagot a meglévé beépités T yﬂiembevéteEé!;eI kell L

meghatarozni.

r ]

4y A tervezett legkisebb telekszélesség (j telek kioszids, iletve telekalakitas
gsetén 18 m, sarokieleknel 20 m.

(5) Lakéépuletnél a gépkocsik tarolasat épitesi telken beldi kell megoldani.
(6) Az Arany Jénos 4t és Ziinyi Gt altat hatarolt tombbelssben a Szerkezeti Terv .
tartalek lakoterlletet jeldl. A tertietre a Szabdlyozasi Tervben jeltliekniek {

megfelslden a konkrét megvalosulds el6tt szabalyozési iervet keil késziten.

(7y A falusias lakdtvezetben a lakotelkeken & HESZ 1. sz. meliékiet 1) pontia \
szerinti allatok tarthatdk a megadott mérickben.

{8) Az dliattartasi melicképliletek védétavolsagail {lakoépliisitdl, kaitdl, stb)) =
HESZ. 1. sz. meligkietének 2. ponija hatarozza meg.

(8) Meglévd beepttesnei illetve megiévé dres telkeknéi (foghijaknal, ahol a
telekmélység nem éri el az 50 m-, nagy haszonaliat és haszonallat tartasa
nem engedélyezhetd.

s e §
o=y +
ANder 25 im7 2y
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(4)

(3)

Kizdsség ol funkeit - Keroskedelmi, szolgaltats stb. - megvaldsuldsa eseién
a HESZ 6. § és 7.§ eldirasail kelj alkalmazni.

A kialakitoti telekméretek az épiletek elhelyezésén tl biztositsak a rendeltetés
teriiletigényét, valamint & parkoldsi igény (OTEK 42. §) sajat telken beliili
elhelyezésél. :

Sz@igé%%aié 63 kereskedelmi isliegh funkcid eseién célszerl az Uzemeltstd
lakasaval megvaldsiiani.

Az épiiletek kialakitasaval, vagy a sajat telken telepitett védbsavval biztositani
kell, hogy 2 tertlet hataran mért hangnyomasszint:
- fiappal az 50 dB-t

- &jjel a 40 gB+

re haiadia meg.

A kozosségl céld eplletek lzemelési feltetsleit (nyitvatartasi id6, szaflitast -
rakodasi lehetsegek) az Onkorményzat kitién rendeletben szabalyozza.

VEGYES TERULET
8.§

Telepiiéskozpont vegyes terllist

A telepiiléskozpont vegyes terlilet 16bb 8néalié rendeltetési egységet magaba
foglals, lako- és olyan helyi telepllési szintl igazgatas, kereskedelmi,
szolgaliatd, vendéglato, szallashelyet  szolgéltatd, eagyhazi, okiatasi,
egészséglgyi, szocidlis éplietek, vaiamini sportépitmények elhelyezésére
szolgal, amelyek alapvetben nincsenek zavart hatassal a lakofunkeiora.

A terileten az OTEK 16. § (2) és (3) bekezdésében foglalt Iétesitmények
helyezhetdk el.

Az épliletek elhelyezésere &pitési talket kell kialakitani, melyek méretat és
beépitési feltételeit az alabbi tblazat alapjan keil meghatarozni,

Az épitési telek

Legnagyohb Legkisebb Legnagyobh Legnagychb
Beépltést mald Syezeti joi srintferillet teriilete bedpiisitsége | Spitmény ma-
) siiriséy {m2} %) gassag {m)
Oldalhataron alia v Z4 K 40 K

A legkisebb zoldfelilet terilete 10 % (OTEK 25. §. clbirdsai szerint sz&-
mitands.)
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Bagolyszem Ingatlan-vagyoen értélcbecsis Kt
1213 Budapest, Kérési Sdndor utca 9. 2. em. 9,

e
T
H
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Ingatian-vagyon értékbecs!s Kit.

3123 Cered, Rézsafa Gt [ 18.; Belteriilet
hrsz.: | 18 alatti ingatlanrdl

Készitette: Szente-Varga Istvan

ingatlanforgalmi értékbecsld

Ellenorizte: dr. Krasznéi Réka
ingatlanforgalmi értékbecstd i"ﬁf{g\;gfmmtm
(] Vg AT
I 23541107.043
Keésziilt: Budapest, 2021.06.13. AL s

Az értélelt ingatlan laké besorolasi (lalkéingatlanként értékelt), ezért a becsiilt
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3.0 Osszefoglalé lap

Bagolyszerm Ingatlan-vagyon értéichecsid ife,
[213 Budapest, Korasi Sandor utea 9, 2. em. 9.

MEGBIZO

Cered Kézség Onkormanyzata

MEGRBIZOTT

Bagolyszem Ingatian-vagyon értékbecsld Kift.

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése:

beépitetlen teriilet

INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés: 3123 Cerad, Belterillet
HRSZ: g
Telek terilet 850 m?
Lakéépiilet nettd alapteriifete 0 m?
Lakoéépilet redukalt alapterilete 0m’

jelleg, mGvelési ag

belterifet ldvett beépitetlen tertlet

TULAIDONVISZONYOIK

Név / Ingatlan tulajdonosa:

Cered Kozség Onkormanyzata 1/1

Széljegy

nem tartalmaz széljegyet

Teherlapon bejegyzés:

Vezetéljog

Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés:

nem tartalmaz bejegyzést

ERTEKELES CELJA
INGATLAN BEMUTATASA

I/t tulajdoni hanyad forgalmi érték megillapitisa

Felépitmények szidma:
Allapota

nincs

beépitetien teriilet

Kozmlivesitettség:

csatorna kdzmiivel ellatott

HASZNOSITHATOSAG

Jelenlegi funkcié

LegjobbflegelGnydsebblleggazd. hasznalat:

beépitetlen teriilet

beépités

VALOS PIACHERTEK

Ercékelés elve:

Ertéleelés forduldnapja:

Piaci elvi modszer

2021.05.20,

Ingatlan valos piaci értéke kerekitve:

igény-, per- és tehermentes dllapotban.

500 000 Fe azaz

Qtszazezer forint

Az értékbecslés érvényessége:

90 nap

A 2007. évi CXXVIL tdrvény 88. § (1) bel. (a) pontjiban biztositott valasztasi jogit a 88, § (1) bekezdésében biztositott
déntése alapjan a megillapitott forgalmi értéknek AFA vonzata nincs.

Ellensrizte:

{ Cim: | 3123 Cered, Rézsafa Gc {18,

| HRSZ: 1118

| Helyszini szemle:

311

| 2021.05.20. ]




Bagolyszem ingatian-vagyon ériékbecsié it
1213 Budapest, K&rasi Sandor utca 9. 2, em. 9.

Ingatfzn-vagyon értékbecsid Kt

4.0 Megbizas
A Bagolyszem Ingatlan-vagyon értékbecsté Kft. (1213 Budapest, Kérdsi Sandor utca
9. 2. em. 9.) elvégezte a 3123 Cered, Belteriilet hrsz.: 118, természetben
3123 Cered, Rézsafa ut 118, szam alatd ingatlan 1/l tulaidoni hanyadahoz
tartozo ingatlan értéikbecslését forgalmi érték megallapitasanalk céljabdl.

4.1 Megbizas targya
Az értékbecslés a 3123 Cered, Belteriilet hrsz.: 118, természetben 3123
Cered, Rozsafa ut [18. szam alauwi ingatdan I/l tulajdoni hanyadara
vonatkozil, az ott lév6 esetleges mobil berendezéselare nem terjed ki.

4.2 Adatszolgaltatasck
Az értékbecsleés elkészitéséhez a megbizd rendelkezésiinkre bocsatotta:
e Nem hiteles tulajdoni lap - szemle masolatat 2021.05.14 napi keltezéssel

E-hiteles térképmasolatot 2021.05.14 napi keltezéssel

4.3 Szakértéi modszerel

Szakértdi szemle:
A rendellcezésiinkre bocsdtott dokumentaciok attanufmanyozasa utdn helyszini
szakértsi szemlét és az ezzel Gsszefliged kornyezettanulmanyt tartottunk 2021.05.20.
napjan a vagyonertékeléshez szlikséges paraméterel rogzitése és ellendrzése céljabol.
A helyszini szemlét elGzetes egyeztetés alapjan a Megbizd biztositotta. Meghbizd
tudomasul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgilat
elvégzésére nem jogosult, az értckelést szemrevételezés és a Meghizd
adatszolgiltatasai  alapjan  késziti. A rendelkezésiinkre  bocsdtott  adatok,
dokumentumols, informaciok valosagat és teljességét a Megbizd szavatolja.
A szakértdi szemle soran:

e bejartuk az ingatlant, megallapitottuk és rogzitettiik allapotat

o tanulmanyoztuk az ingatlan kornyezetét

e fénylépfelvételeket készitettlink, az ingatlan és kornyezetének bemutatas

céljabol, melyek a melléldetben megtaldlhatdk Z?ﬁ%ﬁfﬂm

Az értékelés modszertani alapjai, feltételei: el e
Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kornyezeté.,
telekkonyvi adatait.

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termdfoldnek nem

mindsillé ingatlanok hitelbiztositéki  értékének meghatarozasara vonatkozd 32/
2000.(Vll1.29.) PM rendelettel moédositott 25/ 1997.(VIIL1.} PM rendelet eléirdsainal,

[il'm: ! 3123 Cered, Rozsafa it 118, f HRSZ: ; (18 | Helyszini szemle: | 2021.05.20. B
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Bagolyszem Ingatian-vagyon értéikbecstd Kit,
1213 Budapest, Kérosi Sandor utca 9. 2. em. 3.

Ingatian-vagyon énékbecsIo K&,

tekintettel arra, hogy az ingatlanok nyilt piaci értékének meghatarozasa jelenleg nincs
rendeletileg szabélyozva.

Forgalmifvalés piaci értéle Az a becstilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan,
az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd vevo, és egy hajlanddsagot
mutaté eladd kozotr megfeleld marketingtevékenységet kovetd tranzakeid

keretében, ahol a felek tajékozottan, korlltekintéen, és kényszer nélidil jartal el.

A piaci 6sszehasonlito értélkelés:

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtorteént,
konkrét é&s ismert adasvételek drainak a vizsgilt esetre vald kiterjesztésével,
osszehasonlitasdval toreénik. Az Gsszehasonlitast azon jellemzdk alapjan végezziik,
amelyek leginkdbb hasonldak mind az (gylet jellegében, mind az ingatlan
adottsdgaiban. Fz az eljdrds, naprakész sszehasonlitd adatok birtokaban, jol koveti
a piac véltozasait, a kereslet és kindlat egyensilyat. Alkalmazdsa ma elsésorban a
lakoingatlanok, telekingatlanok, valamint a piacon altaldban jelenlévé ingatlanok
értékelésénél szokasos.

A piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld értékelés {6 lépései:

{. Az alaphalmaz kivilasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatdrozasa.

4. Ertékmébdositéd tényerdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitdsa.

6. Végsd értéle szamitdsa a fajlagos értélk és az ingatlan mérete szorzatakent.

BAGOLYS22M
e

[ S S Y

| Cim: | 3123 Cered, Rozsafa tic 118, | HRSZ: | 118 [ Helyszini szemle: | 2021.05.20. |
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BAGOLYSZEM

Ingatian-vagyon énékbeesin Kit.

Bagolyszem Ingatian-vagyon értéibecsté Kit,
[213 Budapest, Karasi Sandor utca 9. 2, em. 9,

5.0 Altalanos leiras

5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

A Nograd Megyel Korményhivatal Salgétarjani Hivatal Foldhivatali Osztalya altal

2021.05.14. napjan kibocsdjtott nem hiteles tulajdoni lap - szemle mésolata alapjan, az

ingatlanra vonatkozd adatok az aldbbialc

3123 Cered, Rozsafa Gt 118. belteriilet
Hrsz: 118
Tulajdoni lap [. része:

Tulajdoni hanyad: i1
jogallas: Tulajdonos

jogosult neve:

Cered Kézség Onkorméanyzata

Cime:

3123 Cered, Jokai dt 3,

Tulajdeni lap 11 vésze:

Vezetékjog | m? teriiletre. Jogosult: EMASZ Haélozati K.

5.2 Kozmivek

Viz nincs
Villany nincs
Gaz nincs
Csatorna telken belld

[ Cim: | 3123 Cered, Rozsafa e 118,

[TRSZ: [ 118

I Helyszini szemie: | 2021.05.2(}._J
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GBAGOLYSZEM

Ingatian-vagyon &riékbecs!d Kit.

5.3 Koérnyezet

Bagolyszem Ingatlan-vagyon érvékbecsid it
1213 Budapest, Kérosi Sandor uica 9. 2, em. 9.

Telepiilés neve: Cered
Lakosainak szama: 1105 f5
Teleptlés lefrisa: Kézség

Teleptilésen belili
elhelyezkedése:

A koézponttol nyugati iranyban, belterileten

Kornyezete:

Csaladi hazak, beépitetlen teriiletek

Megkozelithetdsége:

A Roézsafa atrdl meghkdzelithetd

Tdmeghkozlekedési eszlkdzok:

Tavolsagi busz

Utca burkolata:

Aszfalt

Infrastruktira;

A lkornyék infrastrukturalis ellatottsaga teljes

Domborzat, lejtés, tdjolds:

Egyenetlen, lejtds  terepfelszin, EK-DNy-i
tajolasy telek, DNy-i utcafronttal

Telelk alalda:

Szabalyos négyszog alakd telek

Telek hatarai, keritettsége:

Az ény-i oldalon beépitett terilet, a tobbi
részen beépitetlen teriifet hatdrolja. Keritetlen.

Epiilet, épitmény
elhelyezkedése a telicen:

nincs

Novényzet:

Rendezetien, elburjznzott novenyzet

jelenfegi hasznositds:

Beépitetien teriilet

Egyéb:

Kornyezet

Erékelt ingatlan Noégrad megyében Cereden taldlhatd, A telepiilés jogalldsa

kozség, Teleplilésen bellili elhelyezkedése szempontjabol Cered kozpontjatdl

nyugati iranyban fekszik.

Az ingatlan belterlleten taldlhatd, a Rozsafa Gt - mely aszfaltozott - feldl

kozelithetd meg. A parkolas az ingatlan eldtt az utcaban lehetséges. Jellemzéen

belteriileti lakoingatlanok kornyeretében fekszik.

Megkdzelithetoség

A terilet lkozepes kozlekedési kapesolattal rendelkezilk, gépjarmilvel a Rozsafa

Gtrdl - mely aszfaltozott - feldl kozelithetd meg. A tomeghkozlekedési kapesolatol

lkdzepesek, a kornyezetben tdvolsagi busz megalldja kb.: 850 méter. Az utca és

kornyéke nem tartozik dijkoteles parkold zonaba.

i_gm: | 3123 Cered, Rozsafa it |18,

| HRSZ: [ 118 | Helyszini szemle: | 2021.05.20. |
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BAGOLYSZEM Bagolyszer ingatian-vagyon értéichecsld Kt
A 213 Budapest, Kérasi Sandor utea 9. 2. em. 9.

e
{3
! Tlﬂ

ngatian-vagyen értékbecs!d Ki.

5.4 Ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon szerepld besorolas szerint kivett beépitetlen terilet
megnevezés( az ingatlan. A HESZ szerint az ingatlan FI jelii 6vezetbe tartozik,
melynek beépitése lehetséges.

Az ingatlan négyszog alaki keritetlen teriilet, egyenetlen, lejtds terepfelszind, a
teriifeten a novényzet elburjanzott.

A telekteriiletre a kozmivele kéziil - a rendelkezésiinkre 4lld adatok szerint — a
csatorna kozmu keriilt bevezetésre.

Tekintettel a fentiekre, itlagos befektetési lehetdség feltételezhetd.

Megiegyzés:

A telele kdzmiivesitettségérd! illetve egyéb paramétereirdl Megbizd biztositott
informaciot résziinkre. A telken tervezett ingatlanfejlesztésrd] tudomasunk nincs.

Foldhivacali nyilvantartas, jogi helyzet

A rendelkezésiinkre 4ll6 tulajdoni lap és térképszelvény vizsgadlata alapjan jogtiszta,
forgalomlképes, rendezett, beépitetlen terulet,

A vonatkozd HESZ kivonatot és Szabdlyozasi tervet csatoltuk az értékelésiinkhoz.
A tulajdoni lapon a cim mellett szerepld | felilvizsgalat alatt” bejegyzés az ingatlan
forgalomképességée, beazonosithatosagat nem befolyasolja.

Az ingatlan a  helyrajzi szam és térképmasolat alapjan  egyértelmien
beazonosithato.

A tulajdoni lapon bejegyzésre kertilt EMASZ Haldzati Kft. vezetékjog az ingatlan
értékét, forgalomképességét nem befolyasolja.

6.0 Ertéelkbecslés M

AL,

L ——

6.1  Ingatlan értékndvels és értékesoldients tényezdi

Az ingatlan értéknoveld, értékesdlkkents tényezdit SWOT elemzés keretein belul
vizsgaltuk, melynek sorin az adott eszkozt értékeltik a jellemzd erdsségek
(Strengths), gyengeségek (Weaknesses), lehetSségek (Opportunities), és veszélyek
(Threats) szempontjabdl.

Efm: | 3123 Cered, Rdzsafa Gt FI8. | HRSZ: [ 118 | Helyszini szemle: | 2021.05.20. |
8/t




BAGOLYSZEM Bagolyszem Ingatlan-vagyon értélibecstd Kit,
' 5 1213 Budapest, K&rosi Sandor utca 9. 2. em, 9.

) ot B
Ingatian-vagyon értékbecs!d Kit.

R ,
i R,
H h
|

EROSSEGEK GYENGESEGEK
(STRENGTHS) (WEAKNESSES)
Panorama Orszagon belili elhelyezkedés
LEHETOSEGEK YESZELYEK
(OPPORTUNITIES) {THREATS)
Beépités HESZ médositss, telekrendezés

A fenti tényezdk mériegelésével a kévetlezd célok és tevékenységek hatarozhatdk

meg:

o Célok: Folyamatos haszndlat tulajdonos dltal, és [/ vagy bérleti
lconstrukcioban

e Tevékenységel: teriilet karbantartas, beépités

6.2 Ingatian értékbecslésének 8sszesitése
Biaci értélt meghatarozdsa:

A vizsgilt ingatlan forgalmi értékének megillapitdsira egy éltalanosan elfogadott
értéielési modszert alkalmazhatuni: Piaci dsszehasenlitd megkdzelitést.

A végsé piaci értéket a piaci dsszehasonlité adatok alapjin hatdroztuk meg, mert a
térgyi ingatlan esetében ez tiikrdzi legjobban a valos piaci drat.

A kialakult piaci viszonyok miatt az ingatlan gyors értékesitése csak jelentds
drcsoklcenés esetén valoszinlsithetd.

Fentiek alapjan a 3123 Cered, Belteriilet hrsz.: 118, természetben 3123
Cered, Rozsafa Gt |18, szam aiatti ingatlan 1/1 tulajdoni hdanyadanak valos
piaci értékét a jelenlegi funkciok figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes
allapotban kerekitve:

500 000,- Ft,

BAGOLYSZEM KT,
azaz Ko ST T,
. 23450 243
Otszazezer forint i
AL W

dsszegre becstiljik.

A 2007. évi CXXVIL térvény 88, § (1) bek. {a) pontjaban biztositott valasztasi jogat
a 88. § (4) bekezdésében biztositott dontése alapjan a megéllapitott forgalmi
értéknek AFA vonzata nincs.

Cl’mi3|23 Cered, Rozsafa 4t 118. | HRSZ: | [18 | Helyszini szemle: | ZUZE.GS.ZOj
9/11




) BAGOLYSZER

=

Bagolyszem Ingatian-vagyon értélbecsié Kft.
1213 Budapest, Kérosi Sandor urca 9. 2. em. 9.
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=

Ingatian-vagyon értékbecsl

7.0 Az értékelési szakvélemény osszeallitasalcor
figyelembe vett feltételezések

Nem villalunk felelésséget olyan, a késdbbiekben az ingatlanban, az ingatlan
kdrnyezetében esetlegesen bekdvetkezd valtozdsokért, amelyek befolyasolhatjak az
itt megadott értékeket.
Nem véllalunk felelsséget a piaci, gazdasdgi koriilményekben belovetkezhetd
esetleges viltozasokért.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat és az egyéb, a Megbizotol
kapott informaciokat, adatokat megbizhatonalc tekintetuiik.,

A részlegesen biztositott helyszini bejérasbdl szdrmazd adat- és informaciohianybol
kdvetlkezd hibakért feleidsséget nem vallalunk.

Feltéteztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jog, vagy
agyéb  lkotelezettség  azokon  kiviil, amelyeket konlrétan megemlitettiink

jelentésiinkben.

A szalkvélemény — kiilén erre vonatiozd megbizas hidnyaban — nem vizsgdlia a
veszélyes, egészségre drtalmas, egyéb kornyezetldrositd anyagol jelenlétét, illetdieg
az ingatlan kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegii tevékenységel hatésat.
Amennyiben sziikséges, ez igyben Megbizd Iotelessége kornyezetvédelmi
szalkértd killén megbizasa.

A vagyonértékels jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, az
éplilet (izemeltetdiének szébeli tijéloztatisa és a részinkre atadott adatszolgiltatas
alapjan mutattuk be. Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai,
talajmechanikal, épuletfizikai, kdérnyezetvédelmi, valamint  foldfelszin  alatti
dsvanykincsek feltdrasdra és azok haszndlati jogira vonatkozd vizsgalatok végzése.
A helyszini szemle szemrevételezes Utjan tortént.

Az értékelés soran feltételerztilk, hogy az ingatlanon nem taldthatok olyan rejtet,
nem lithatd vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott
értélkét befolyasothatjak.

A vagyonértékelés melléldeteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat
szolgaliak és segitenelk megjeleniteni a jelentésben targyalt kérdéseket.

Ezen vagyonértékeld jelentés elSzetes irdsbeli engedélyiink néliil sem egyben, sem
részeiben nem publikalhatd, a megadottét eltérd célra nem hasznilhato. i

Jelen értékbecslés a megjeldlt célra készil és kizarolag arra hasznalhato fel.

[ Cim: | 3123 Cered, Rozsafa dc |18, | HRSZ: [ 118 | Helyszini szemle: [ 2021,05.20. |
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Ingatlan-vagyon ériékbecs]d KEt.

8.0

Bagolyszem Ingatian-vagyon ériékbecsit [t
1213 Budapest, Kérosi Sandor utca 9. 2. em. 9.

ELLEKLETEK

Alapieriiiet szamiias

3123 Cered, Rozsafa 01 118.; hrsz.: 118

Megnevezés

Kivett bedpitetlenterilet

L&

ilié alaplerilet

Redukalas

Neitd alapterilet

Telekieriiet 850,00 1,60 850,60
Telekieriilet dsszesen: 850,00 8a0,00
Gsszes alapterliet. - S eEpge - 350,00
. a e iy r s , .
Pilaci 0sszehasonlitd értékelés
ingatian Adat 1 Adat 2 Adat 3 Adat 4 Adat 5
3122 Cerad, 3163 ' . 3158 2646
Cim Rézsafa 1 118, Karancskesz, 31;25;%’2?0’ Matramindszent, kagg—g;?! Gt Drégelypalénik,
sz 118 Bélavira Gt Petafi it : g Fé ot
Telekieriilet 850 2E&82 177G 2145 2110 i 639
Eriék 1 890 900 1 200 0G0 1 480 000 1 806 020 1290 000
Fajl. riék 690 678 690 758 787
i m P Csatorna P
Kozmivek Géz kbzmivel kézmiivel Osszikbzmives, Kazmivei
nétkili, ellatot, M o nélkili,
, oy o ellatol, belierileti, P
belterilet, belterdisti, i p . belleriileh,
Py : . " belterdlet, iakodvezel ‘o L
Iakdtvezell takodvezet P ] P lakoovezeli
&pitési telek épftési telek takGovezeti opitesi lelek. épitési telek
Megnevezés . ! i épiiési telek. )
Datum 2021. Junius 2021, Jinius 2021. Jinius 2021, JOnius 2021. Jlnius
Kindlavarvaitozas
miait korrekeid -15% -15% -15% -15% -15%
Faijl. alapérisk 587 576 586 645 663
KORREKCIOK
Elhelyezkedés 5% 5% 5% 5% -5%
Lejiésviszony -5% 0% -5% -5% 5%
Telekiariiiet 20% 10% 15% 15% 1G%
Kozmivesitetiség 5% 0% 0% -10% 5%
Bevezetheid kozmivek 0% 5% 0% 0% 0%
Telek forma 0% 0% 5% 5% 0%
EliérG telepillés -5% 5% 5% -5% 5%
Korr, Gsszesen 10% 5% 5% -5% 0%
Fajlagos ériék 630 6546 605 616 6812 86¢
Eriék Hsszasen 535 131
BAGCLYSITY ket
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Cim: | 3123 Cered, Rézsafa 0t 118, [HRSZ: | 118 | Helyszini szemle: | 2021.05.20.
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NOGRAD MEGYH KORMAWYHIVATAL
Salgtiriin 3160: Mijis 1. 6HT0A PLIT,
e hifeles taiajdoni lap - Szeaile masolst
blsprendetEs szhme 3000571751 2F 1923
2621,05.14

Nem hiteles tulajdond Jap
WNetn hiteles tudajdoni lap

CERED Szektor
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NOGRAD MEGYEI KORMANYHIVATAL
SalgGtaridn 3160. Majus 1. a1 TA. PEATH.

E-hiteles térképmasclat - Teljes masolai

2021.05.14 10:25:00
Helyrajziszim: CERED belteritlet 117 Megrondelés szim: 776922021

Méretarny: 1: 1000 Téseajzszim; 19331330002021

TCF

16

A térképmasolat a kindést megel6z5 napip megegyezik azingatlan-nyilvantaitdsi térképi adathézis tartahmdval, A
térképmisolat méietek levételére nembaszalhatd!
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[ isz. TeLEpULES: | 3123 Cered B KESZITETTE: | Szente-Varga lstvdn
i Rézsafa 4t 118. Telepiiléstérkép | DATUM 2021.05.20.
HRSZ: 118 GPS 5Z: 48.,146124
MEGRENDELS: | Cered Kazség Onkormdanyzata GPS H: 19.954918

Orszdgon beliili elhelyezkedés.

Régién bellli elthelyezikedés.
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Telepitlésen beltli elhelvezkedés.

Kivgsigen o

Teleplilésen belili elhelyezkedés.
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2021. 08. 13. hitps/fingatian. com/30368420/Mmyomiatas

Telefor; Ub 30 638 4457

tlan.c

téindenhal j&, de a legjobh it vér 14d

B
wd
fzee

Ajaniat eladésra kinalt ingatlan Minimum bérelhetd terlilet nincs megadva
Tipus lakédvereti telek
Vételar 1.99MFt
Telskteriilet 2882 m*
Nograd megye,
Cim Karancskesz

(Marakodipuszia), Bélavéra
Gt 2

Karancskeszi (Marakodipuszta) belteriileten, beépitetlen terliiet efadd, FOGttal parhuzamos, aszfaltozott Girdl nyflik.
Kozmiivek az utcdban. Békés, csendes helven, szép kilatassal, Salgétarjantol 15 percre.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan (/karancskeszi-
marakodipuszta/elado+telek/lakoovezeti-telek/30368420) taldlhatd "Bejelentem’ ikonra kattintva.

mﬁ%'(szeu KET.
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2021, 65. 13. hltgsdfingatlan. comf32247548/nyomitaias

Széll Errsdbet ingatlanveferans

. i
g@i g aiii- {Balla Ingatlaniroda)
windznhol 4, de a lagiobb it vdr 18¢ Telefon: éé ?ﬁ &gg 2@2%

Ajaniat eladésra kinalt ingatian Yillany utcaban

Tipus lakddvezeti telek Viz utcdban

Vételar T.2MFt Gaz telken beldl

Telekterlilet 1770 m? Kil!étés panoramas

Cim N6grad megye, Nagylée Minimum bérelhetd teriilet nincs megadva
Beéphthetdség 0%

frodénk portfolicjabél:

Eladé a festsi szépségli Nagylécon, csendes zsdkutedban egy 1770 nm-es épitési tefek.

Kézmiivek: gz telken beldl, villany és viz az uicaban.

Rengeteg kirdndulasi lehetGség a kazelben, néhany kim-re a Vilagorokség részét képezd Holl6kd. Kizeli nagy varosok:
Balassagyarmat, Szécsény, Paszté.

21 AR

A telek kivaldan alkaimas akar hétvégi haz épitésére vagy napi életvitel célidho! épitkezni vagysknak.
A helyiek csendes, bardtsdgos emberek.

Tovéahbi kérdés esetén hivion bizalommal.

Az ar alkuképes.

Tipp: Ha a hirdetés féirevezets adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan

/nagyloc/eladottelek/lakoovezeti-telek/32247548) taldlhato "Bejelentemt’ tkonra kattintva.
gy,
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2021, 08. 13. hitpsfingatlan.comf32112375/nyomiatas

idikids Zolidnné ingatlanreforens
(O7P Ingatlanpont Keleti régié Z)

Telefon: @% 70 3@3 4%52

i
i . ‘
o
Ajaniat eladésra kinalt ingatlan Villany irtcaban
Tipus lakddvezeti telak Viz atcaban
Vételar TABMFEt Gaz utcaban
Telekterillet Z 145 m? Csatorna telken beltl
Naograd megye, Minimum bérelhetd teriilet nincs megadva

Cfm rd . I r
Matramindszent, Petdfi Ot

Matramindszenten, kbzel a természethez eladd, egy beiteriileti épftési telek a falu szélén. Minden kdzmil a telekhataron
rendelkezésre 4ll, csatornarendszer telken beliilre bevezetve. A telek hosszi és keskeny, mereta 2145 nm.

Matramindszent csendes kis zsakfalu a Métra 14banal. Budapest kb. 100 km -re van és kdnnyen elérhetd, autdpalyan ésjo
rmindségli négysévos folton.

Irodankban hiteilehetGségekkel, személyre szabott pénzilgyi megoldasokkal, gondos Ugyvedi kozremiikddéssel és teljes
kel szakértsi iigyintézéssel tAmogatjuk iigyfeleink lakéscéll adasvetelét. Amennyiben felkeltettem az érdeklddését

hivjon bizalommal!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetS adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjén
{/matramindszent/elado+telek/lakoovezeti-telek/32112375) talalhaté "Bejelentemy’ ikonra kattintva.

hitps:/fingatian.com/32112375/nyomtatas 142




20621.06. 13 AHps:ifingatian.comf3208011inyomiatas

relefon: (36 30 698 1865 |-

thinderhicl i, de g legiohb it wér rdc

Ajaniat eladasra kinalt ingatian Yillany van
Tipus iakodvezeti telek Viz van
Vételér 1.6 MFt Gaz van
Telektertilet 2110 m? Csalorna van
Cim Nagrad megye, Tar, Minimum bérelhetd teriilet nincs megadva

Koztarsasag Ut 20

Négrad megyében a Matra volgyében elteriils, Tar Kéztdrsaség (it 20. szdm alatt, csendes kirnyezetben, kézmiivekkel
elidtott, 2110 m2 -es épitési telek eladd!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartaimaz, jelezze ezt az ingatian.com-nak a hirdetés honlapjan
(/sar/eladortelek/lekoovezeti-telek/32089111) taidlhato "Bejeientem’ ikonra Kattintva.
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2021. G6. 13. hitpsdfingatian.com/28574614/ayomialas

relefon: 06 30 G600 68971 L

Ajanlat eladasra kindlt ingatian Viltany utcaban
Tipus lakoovezeti telek Viz yicéban
L 1T29MFt Gaz - ytcéban
Vételar .

4 660,00 Caatorna utcaban
Telektertilet 1639 m* Minimum bérelheté terlilet nincs megadva
cim Nograd megye, Bedpithetdség 30 %

Drégelypalénk, F6 Gt 113

Eladé épitési talek Dregelypalank beltariifetén a F6 dton. Helyrajzi szama 938. A telek terlilete 1639 négyzetméter. A falus
CSOK és az 5 milliés AFA visszatérités is igénybe vehetd!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjén
- ({dregelynalank/eladottelek/lakoovezetl- -telek/29574614) taldlhaid "Bejelentem” ikonra kattintva.

B.teouszeﬂ Ker
prll -r!nﬂc-ru X gg
Adsurtar 23}

adh L [V P

hitps:/fingatian com/28574614/Mmyomiatas 142




I g e IRy
Dored khes

N DR TS I ST U A SVATCR U At SO I i L
| i iesrel wieros! ey madostias P

]

M

(2)

(4)

(6)

7)

()

PAKOTERDLET
8.8
Falusias_. iakoteriilet
(FL jeld)

A falusias lakterilet legfeliebb 4,50 m-es (fetdtér beépités megengedet)
dplilstmagassagl,  legfeliebb  kétlakdsos  Igkdépliletek,  mezs- &s
erdégazdasagi épitmények, tovabba 3 helyi lakossagot szolgaid, nem Zavaro
hatast kereskedelmi, szolgaltaté és kézmiiipari épiimények elhelyezesére
szolgal.

A falusias lakoterileten elhelyezhetd

al lakoépiilet

b/ mez6- és erdbgazdasagi (lzemi) épitmény,

¢f keraskedelmi, szoigahtatd, vendéglato éplilet,

dl szallashely szolgaltatd éplilet,

e/ kézmiipari épitmeny,

b} helyi igazgatasi, egyhazi, oktatasi, egészségligyi, szocialis éplilet,

gl sportépitmeny,
h/ fizemanyagtolid

A teritletet legalabb részleges kozmlvesitésse! kell slidtni (OTEK 8. § (2)
bakezdése szerint, Histve vizeliatés tekintetében az CTEK 46. § (1) bekezdése
szerint}

A szennyvizosatorna megépitéséig zart szennyviztarolé meagengedett,
A terillaten a kdzmiivek felszin felett - légvezetéken is - vezethetdk.

Az épitési telekre juté csapadékvizet az OTEK 47. § 9. &s 10. pontjaiban
eltirtak szerint kell elvezetni,

Epitmé‘nyek kézétti legkisebb vedoétavolsagol az QTEK 38. § szerint kell
értalmeznl. Az OTEK 36. § (2) b. &5 c. eldirasai csak foghlj beépites, iiletve
4tépités esetén alkalmazhatod.

Az épilsteket magas fetével kell megépiteni. A tetégerinc irdnyat gy kell
meghatdrozni, hogy legalabb 4 - 5 szomszédos lakoépliletnél a tetdgering
iranya azonos legyen. ‘

A lapos tetds épilletekre felljitas, atalakitds soran magas tetd kerGljon.
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7.8
Falusiag lakdteriilet dvezetei

Az ovezet felkein az épiletek szabadon alléan, oldalhataron &lidan és
réartsor(an csatlakozva helyezetdk el.

Az épiiletek elhelyezésére épitési telket kell Kialakitani.

Az épfiasi Bvereiek épitési elkelt és a beeplics feltdteleit az alabbi tAbiazat
alapian kell meghatarozni:

Az épitési teiek
RBeépitesi mddja Cvozeti jei Legnagyobb Legkisebb Legnagyobb | Legnagyobb
szintteriilat iarliiate beépitetisége apitmény
slirliség {m2) %) magassag
: _ _ {m}
Szabadondlld W.sZ-K 0,4 K 30 K
Oldalhataron V-0-1 0,3 800 30 < 4,50
alig
Gidgihatéron W-0-K 0.4 K 30 i«
alé
Zartsorll W-Z-K G4 K 35 K

A legkisebb zoldfellilet teriilete 40 % (OTEK 25, §. eldirasai szerint sza-
mitands)

Megjegyzés: K = OCsak kialskult esefben alkalmazhatd besorolgsi lehe-
#séq, az épliménymagassagot a meglévd beépités figyelembevéteiével kel
meghatarozni.

A tervezett legkisebb telekszélesség Uj telek kiosztas, ilietve telekalakitds
esetén 18 m, sarokteleknél 20 m. -

Lakoepliletnél a gépkoesik tarolasat épitési telken beliil keill megoldani.

Az Arany Janos Gt és Ziinyl Gt dltal hatdroit tombbelstoen a Szerkezeti Terv
tartalék lakéterletet jeldl A terlietre a Szabalyozasi Tervbén jelblieknek
megfelelden a konkrét megvaldsulas elbit szabalyozasi tervet kell késziteni.

A falusias lakoovezetben a lakotelkeken a HESZ 1. sz. meliéklet 1) pontja
szerinti allatok tarthatok a megadoit mértskben.

Az ailatiartasi melléképiiletek véddtavolsagait (fakdépulettSi, kattol, sto.) a
HESZ. 1. sz. meliékletének 2. pontja hatarozza meg.

Megiévé beépiiésnél, illetve meglévd (res tetkekné! (foghijaknal, ahol a
telekmélység nem &ri el az 50 m-t, nagy haszonaliat és haszonallat tartasa
nem engedélyezhetd.
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8.8

Rozbssegi c&l funkelo - kereskedelmi, szolgaliaté stb. - megvaldsuldsa esetén
a HESZ 6. § és 7.8 elbirdsait kell alkalmazni,

A kialakitott felekméretek az épiletek ethelyezésén tll biztositsak a rendeltetés
tertletigényét, valamint a parkolasi igény (OTEK 42. §) sajal felken belil
elhelyezését. '

Szolgaitaid és kereskedelmi jefiegll funksié esseién célszerl az izemelietd
lakasaval megvaldsitani.

Az épiletek Kialakitasaval, vagy a sajat telken telepitsit vedsavval biztositani

kell, hogy a teriilet hataran méri hangnyomasszint:
- iiappai az 50 dB-+
- &jjel a 40 dB-

ne haladja msg.

A kbzosségi celd éplletek iizemelés feltételeit (nyitvatartasi ido, szélitasi -
rakoddsi lehetéségek) az Onkormanyzat kilon rendeletben szabalyozza.

VEGYES TERULET
9.8

Telepiiléskozpont vagyes terliet
(TV jei)

A telepliiéskdzpont vegyes terilet iébb onallc rendelietési egységet magaba
foglalé, lako- és olyan helyi telepllési szintd igazgatasi, kereskedelmi,
szolgaltatd, vendéglatd, szallashelyet szolgaltatd, egyhazi, okiatasi,
egészségligyi, szocidlis éplletek, valamint sportépitmények elhelyezésére
szoigal, amelyek alapvetben nincsenek zavar6 hatassal a lakofurkziora.

A terilleten az OTEK 16. § (2) és (3) bekezdesében foglalt letesitmények
helyezhetdk el.

Az éplletek elhelyezésére épftési telket kell kialakitani, melyek méretet és
beépitési feltételeit az alabbi tablazat alapjan kell meghatarozni.

Az épités! telek

. tegnapyobb Legkisebb Legnagyobb | Legnagyobb
Beépitési mdd Ovezei jol szintteriilst teritlste beépiteitsége | épltmeény ma-
sfiritséy {m2} {%h) aassag {m)
Oldathataron alié TV 2.4 K 40 K

A legkisebb zoldfelilet tertiiete 10 % (OTEK 25. §. elbirasai szerint sza-
mitando.)
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