Cimzett:
Polgarmesteri Hivatal Nagyléc

3175 Nagyloc, Marcius 15 tér 4. Felado:
SAB-EP Bau Projekt Kft.

3175 Nagyléc, Béke ut 4.
Targy: Ajanlat telkek megvasarlasara
Tisztelt Képviseld- testiilet!
A Sab- Ep Bau Projekt Kft egy Nagyloc érdekeltségfi cég.

Szeretnénk Béke tton 16v6 367,368,369 hrsz-1 telkek megvételére arajanlatot tenni.

Az arajanlat: 2.000.000 Ft

Udvoézlettel:
Széke Nandor

Sab- Ep Bau Projekt Kft.
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Nograd Megyei Kormanyhivatal
Balassagyarmat 2660. Ady Endre u. 2. Pf.:6
Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2022.07.15 09:51:33
Helyrajzi szAm: NAGYLOC belteriilet 367 Megrendelés szam:  1523396/6/2022

Méretardny: 1: 1000

A térképmasolat méretek levételére nemhaszélhat6!



Bisrton Tiboy
Ertékbecsls
3100 Salgotarjan, Acélgyari Ut 4. tel: 30/998-1459
Négrad Megyei Ingatlankézvetitéi Névjegyzék: IN-12-054
E-mail: tibormarton66@gmail.com

Megbizé neve: Sab-Ep bau Projekt Kft

Cime: 3175, Nagyloc, Béke Ut 4.

Hrsz.: Nagyl6c 367; 368 és 369 helyrajzi szam
Az értékelés tipusa: Valds forgalmi érték megallapitasa.

Az értékelt ingatlan nem-lakéd besorolasu, nem—lakéingatl-anként ker{llt értékelésre,



Marton Tibor 1072
3100 Salgotarjan, Acélgyari ut 4. tibarmarton66@gmail.com 06-30-998-1459

INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

CIME: Nagyloc, Béke ut
HRSZ: Nagyléc 367; 368 és 369 Hrsz.
[ Ingatlan tipusa: [beépitetlen teriilet l

Ertékelés tipusa:
Valds forgalmi érték megallapitasa.

Ertékelt jog: Tulajdon jog
Ertékelt tulajdoni hanyad: | 1/1
Jelenlegi késziiltsége: 100 %

Szakvéleményt készitette: | Marton Tibor
Helysziniszemle id6pontjaj 2022. julius 15.

Ertékelés hatarnapja: 2022. julius 17.
Ertékelés érvényessége: |2022. oktéber 17.

Ertékelés eredménye: 367 Hrsz.
A piaci adatok ésszehasonlitasan alapulé forgalmi értéke:
f6 modszer I 470.000, - Ft

Ertékelés eredménye: 368 Hrsz.
A piaci adatok ésszehasonlitasan alapuld forgalmi értéke:
f6 modszer | 470.000, - Ft

Ertékelés eredménye: 369 Hrsz.

A piaci adatok dsszehasonlitdsan alapul6 forgalmi értéke:
f6 modszer | 470.000, - Ft

Salgétarjan, 2022. julius 17.

Y
VQQ\{—' ‘)‘ L\_
készitette
Tibor
Sﬁm'fﬁml
niseab AR 132

Szakvélemény 3175, Nagyléc, HRSZ: 367, 368, 369
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3100 Salgétarjan, Acélgyari ut 4. tibormarton66@@gmail.com 06-30-998-1459

Szakeértoi szemle:

a rendelkezésemre bocsatott dokumentéciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértdi szemlét
és az ezzel Gsszefliggd kérnyezettanulmanyt tartottam, a vagyonertékeléshez sziikseéges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl.

A helyszini szemlén a megrendeld is részt vett.

A szakértéi szemle sorén:
bejartam az ingatlant, megtekintettem az éplletet, a helyiségeket, megallapitottam eés
régzitettem miiszaki allapotat
» szilkség szerinti méréseket végeztem a rendelkezésemre bocsatott dokumentumok
ellendrzése céljabol
» tanulmanyoztam az ingatlan kérnyezetét
> fényképfelvételeket készitettem, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés médszere:

az értékbecslést piaci adatok 6sszehasonlitdsanak elve alapjan készitettem el, a vonatkozo
jogszabaly (25/1997. (VIil. 1.) PM rendelet) és irdnyelveknek (TEGoVA) rendelkezése szerint.

A piaci, forgalmi érték azt az értéket mutatja, amekkora Osszegért az adott id6szakban az
ingatlant kellden nagy valészinlséggel lehet értekesiteni. lgy az értékelés soran — jelen esetben —
kiemelten fontos szempont a mUszaki allapot, jovébeni hasznosithatésag lehetGsége mellett a
terlleti elhelyezkedés.

A piaci, forgalmi érték megéllapitisa soran az alabbi feltételezésekkel éltem:

komoly szandéku vevéi hajlandésag vagy elégséges id6 és kellé hatékonysaggal kifejtett
marketing munka potencialis vevé felkutatasara, (ez id6 alatt az ingatianpiacon jelentfs
valtozasok nem kovetkeznek be),

» a vevit kilonleges érdekeltség nem kéti az ingatlanhoz,

» az ingatlan teher-, igény- és permentes allapotban van,

» a vételarat egy dsszegben és készpénzben egyenlitik ki.

Az értékelés fontosabb szempontjai:

tertleti elhelyezkedés, nagysag, méret és alak,

> kornyezet, megkozelithetéség, parkolasi lehetbség,

» infrastruktura,

jelenlegi hasznositas €s a hasznosithatésag,

az adott terilet egyéb jellemzdi,

az éplilet épitésének ideje, épitésugyi eldirasoknak valé megfelelés,

mdemléki védettség,

llapota, szlkséges felljitasok, karbantartottsaga, utolsé felljitas ideje és annak
mélysége,

kézmivesitettsége.

Y VYVVVVY

Szakvélemény 3175, Nagylée, HRSZ: 367, 368, 369



Marton Tibor

3100 Salgétarjan, Acélgyari at 4.

tibormarton66@amail.com
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Ingatlan nyilvantartasi adatok:

Nagyléc belteriilet

Helyrajzi szam: 367

l. rész

Megnevezése: beépitetlen tertlet

Terlete: 849 m?

Nagyloc belteriilet

Helyrajzi szam: 368

l. rész

Megnevezése: beépitetlen teriilet

Terillete: 840 m?

Nagyléc belteriilet

Helyrajzi szam; 369

l. rész

Megnevezése: beépitetlen teriilet

Teriilete: 844 m?

o A rendelkezésemre all6 dokumentumok (Nem hiteles tulajdoni lap 2022.07.15- allapot nem
hiteles térképmasolat 2022.07.15-i 4llapot) valamint a méréseim alapjan az ingatian
beazonosithaté.

) Az értékelt ingatlan Nagyléc egy mellékutcajaban a Béke tton talélhaté.

o A lakott telepiiléstSl szamitott tavolsag kb. 100 m

o Villany és viz kézmiivekre a telkenkénti racsatlakozds lehetésége a megosztas kapcsan

kialakitott utak bevezeté pontjain biztositott.

c O o ©

Afoldon jelenleg haszonntvényeket termesztenek.
A telek fekvése: sik.

A vizsgalatba bevont ingatlanok mind egy fél éven belll keriiltek értékesitésre.
Az atlagos ar 500-600 ezer Ft/m?Z.

Szakvélemény

3175, Nagylée, HRSZ: 367, 368, 369
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3100 Salgotarjan, Acélgyari at 4. tibormarton66@gmail.com 06-30-998-1459

Az ingatlan kérnyezete:

A vizsgalt ingatlan Nograd megye kézépsd részén a Szécséni Jarasban
Budapesttdl 110 km-re, Szécsénytél 7 km-re talalhato. A telepllés
megkozelitése jonak mondhatd. A vizsgalt ingatlan hasonlo tipusd
ingatlanok kdzott talalhaté.

Elhelyezkedés:

Az ingatlan fekvése témegkozlekedési szempontbdl jonak mondhato, a
kérnyék nagyobb telepiiléseivel-varosaival Volanbusz jaratok teremtenek
rendszeres dsszekottetést.

A buszmegall6 gyalogosan kb. 3 percre talalhaté a targyi ingatlantol.
Uzletek és koézintézmények 15-20 percre talalhatok.

Parkolés a fout szélén biztositott.

Kozlekedés:

Kozmiivek:

Viz Nincs
Villany Nincs
Gaz Nincs
Csatorna Nincs

Szakvélemény 3175, Nagyloc, HRSZ: 367, 368, 369
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3100 Salgotarjan, Acélgyari ut 4.

tibormarton66@gmail.com

10/6
06-30-998-1459

A fold értéke a piaci 6sszehasonlité modszerrel:

A szanté értékének meghatarozasa:
A foldterulet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell meghatarozni altaldban a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer szerint. Ebben az esetben az Gsszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok atlagos fajlagos alapértékét hataroztam meg, majd elemeztem azon értékmodosité
tényezik hatasat, amelyek a vizsgalt ingatlan értékét esetleg eltérithetik az atlagtél.

A végsd érték a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodott.

Hrsz: 367
Entékelendd Az 8sszehasonlitas kérébe bevont ingatianok
ingatian 1 2 B 3
Ingatian Nagyléc Nagyloc Nagyléc Nagyléc
Hrsz: 367
Telek tenilete (m?) 849 854 1145 1055
Ajaniat ara 500 000 700 000 500 000
Fajlagos egységar (Ft/m?) 585 611 474
Ertékbefolyasolé tényezdk B
Ajénlat/eladas adés-vétel adas-vétel adés-vétel
Beépithetbséga beépithetd hasonl6 hasonlé hasonl6
Alak, forma, terillet, méret hasonlé nagyobb nagyobb
Ovezeti besorolas beltertlet hasonlé hasonlo hasonlé
Ethelyezkedés kozhensé telek kozbensd kozhens6 kézbensd
Megkdzelithetéség kiépitett at haseonlé foldes ut hasonlé
Jogi 4llapot hasonlé hasonlé hasonlé
Esztétikai benyoméas atlagos hasonlé hasonlé hasonlé
Epillet nincs nincs nincs nincs
viz, villany, gaz, gaz, csatorna, viz, viz, villany, géz,

Hidnyz6 kézmivek nincs csatorna villany csatorna
Gazdasdgi kémyezet gyenge hasonlé hasanld hasonié
Korrekcids tényezdk
Ajénlat/eladés 1,00 1,00 1,00
Beépithetbség 1,00 1.00 1,00
Alak, forma, terillet, méret 1,00 0,97 0.98
Ovezeti besorolés 1,00 1,00 1,00
Elhelvezkedés 1,00 1,00 1,00
Megkozellthetéség 1.00 1,04 1,00
Jogi dllapot 1,00 1,00 1,00
Esztétikai benyomés 1.00 1,00 1,00
Epdilet 1,00 1,00 1,00
Hianyz6 kézmavek 1,00 1.00 1,00
Gazdasagi komyezet 1,00 1,00 1,00
Korrigalt eqységdr (Ft/m?) 585 617 464
Siilyozés 34% 33% 33%
Hasonlité tlagar m?-re 556
Becsiilt piaci érték (Ft) 471 921
KEREKITVE 470 000

470.000, - Ft

Piaci sszehasonlitason alapulé értékbecslés alapjan a fold értéke:

Szakvélemény

3175, Nagyléc, HRSZ: 367, 368, 369
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3100 Salgotarjan, Acélgyari ut 4.
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Hrsz: 368
Ertékelendé Az osszehasonlitas kérébe bevont ingatlanok
ingatian 1 2 N 3
Ingatlan Nagyléc Nagyléc Nagyloc Nagylée
Hrsz: 368
Telek teriilete (m?) 840 854 1145 1055
Ajaniat ara 500 000 700 000 500 000
Ajanlat ideje
Fajlagos egységér (Ftm?) 585 611 474
Ertékbefolyasolo tényezék
Ajénlal/eladas adas-vétel adas-vétel adas-vetel
Beéplthetbség beépithetd hasonlé hasonld hasonlé
Alak, forma, tertilet, méret hasonlé nagyobb nagyobb
Ovezeli besorolas belteriilet hasonlé hasonlé hasonlé
Elhelyezkedés kézbensé telek kézbensé kézbensé kozbensé
Megkdzelithetdség kiépitett ut hasonl6 foides ut hasonlo
Jogi éllapot hasonlo hasonlé hasonié
Esztétikai benyomas atlagos hasonl6 hasonl6 hasonld
Epiilet nincs nincs nincs nincs
vlz, villany, gaz, géaz, csatorna, viz, viz, villany, gaz,

Hidnyzo kbzmiivel nincs csatorna villany csatorna
Gazdasdgi komyezet gyenge hasonl6 hasonl6 hasonld
Korrekcids tényezék B
Ajdnlat/eladas 1,00 1,00 1,00
Beépithetdség 1,00 1,00 1,00
Alak, forma, tertilet, méret 1,00 0,97 0,98
Ovezeti besorolas 1,00 1,00 1,00
Elhelyezkedés 1,00 1,00 1,00
Megkézellthetéség 1,00 1.04 1,00
Jogi éllapot 1,00 1,00 1,00
Esztétikai benyomd4s 1,00 1,00 1,00
Epiilet 1,00 1,00 1,00
Hianyzé kézmiivek 1,00 1,00 1,00
Gazdaségi kémyezet 1,00 1,00 1,00
Korrlgélt egységdr (FYm?) 585 617 464
Sdlvozas 34% 33% 33%
Hasonlit atlagar m2-re 556
Becsiiit piaci érték (Ft) 466 919
KEREKITVE 470 000

Piaci 6sszehasonlitason alapulé értékbecslés alapjan a féld értéke:

470.000, - Ft

Szakvélemény

3175, Nagyloc, HRSZ: 367, 368, 369
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Hrsz: 369
Ertékelendd Az bsszehasonlitds kGrébe bevont ingatlanok ]
ingatian 1 2 3
Ingatian Nagyléc Nagylée Nagyléc Nagyloc
Hrsz: 369 B B

Telek terilete (m?) 844 854 1145 1055
| Ajénlat dra 500 000 700 000 500 000
Fajlagos egységar (FtUm?) 585 611 474
 Ertékbefolyasold tényezék

Ajénlat/eladas adas-vétel adas-vétel adas-vétel
Beépithetéség beépithetd hasonlé hasonlé hasonlé
Alak, forma, teriilet, méret hasonld nagyobb nagyobb
Ovezeli besorolés beltertilet hasonlé hasonlé hasonlé
Elhelyezkedés kézbensé telek kézbensd kézbensd kdzbensd
Megkozelithetbség kiépitett ut hasonld foldes ut hasonld
Jogi éllapot hasonld hasonlé hasonlé
Esztétikai benyomés atlagos hasonl6 hasonié hasonlé
Eptilet nincs nincs nincs nincs

viz, villany, gz, gaz, csatorna, viz, viz, villany, géz,

Hignyz6 kézmiivek nincs csatorna villany csatorna
Gazdasdgi kémyezet gyenge hasonld hasonlé hasonlé
Korrekcios tényezék

Ajanlat/eladas 1,00 1.00 1,00
Beépithetbség 1,00 1,00 1,00
Alak, forma, terillet, méret 1,00 0,97 0,98
Qvezeti besorolés 1,00 1,00 1,00
Elhelyezkedés 1,00 1,00 1,00
Megkézelithetéség 1,00 1,04 1,00
Jogi alfapot 1,00 1,00 1,00
Esztétikai henyomas 1,00 1,00 1,00
Eptilet 1,00 1,00 1,00
Hidnyz6 kézmivek 1,00 1.00 1.00
(Gazdasagi komyezet 1,00 1,00 1,00
Korrigalt eqységdr (Ft/m?) 585 617 464
Sulyozis 34% 33% 33%
Hasonlité atlagar m?-re 556

Becsdlt piaci érték (Ft) 469 142 o

KEREKITVE 470 000

Piaci sszehasonlitason alapulé ériékbecslés alapjan a fold értéke:

470.000, - Ft

Szakvélemény

3175, Nagyléc, HRSZ: 367, 368, 369
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Az ingatlan értékelésének 6sszesitése

Jelen esetben - minden kortilmény sllyozott figyelembevételével - az 6sszehasonlitd piaci adatokon
alapulé értékelési forma adja a legrealisabb eredményt.

Jelen esetben a kényszerérntékesités varhato id6tartalma tébb mint 6 hénap, tekintettel a
Jjelenlegi piaci kérilményekre, az értékelt ingatlan miiszaki llapotara és a telepiilésen beltili
elhelyezkedésére.
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Jelen értékbecslés kizardlag az alabbi feltételek mellett érvényes:

B Az ingatlan teher-, igény- és permentes éllapota.

> Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Meghizé szolgéltatta.

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

> Az ingaflan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valésnak tekintettem, tovébba
feltételeztem, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen médon korlétozés ala nem esik,
> Nem vallalok felelésséget a piaci, gazdaségi kérilményekben bekovetkezhets
esetleges véltozasokért, igy az értékelés hatdmapja utan bekévetkezé események vagy
kérilmények megvéltozasa esetén nem vagyok kételezhets jelen tanulmény téritésmentes
Ujrairasara.

» A jelentésben szerepls értckek az értékelés hatérnapjénak megfelels pénzigyi
kondicibkat tiikrozik.

» Ertékbecslésben hozzaérts, felelbs, ,a JO gazda gondosséagaval eljaré” tulajdonost
feltételeztem.

> Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizérélag az
ingatlan bemutatésat, azonosithatdsagat célozzak.

> Az értékelés sorén feltételeztem, hogy az ingatlanon nem talélhaték olyan rejtett, nem
lathato  vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megéllapitott értékét
befolyasolhatjak.

» Megbizasom nem képezte térgyéat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai
kérmyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvénykincsek feltdrésara és azok hasznlati
Jogéara vonatkozé vizsgdlatok végzése. Fontosnak tartom régziteni, hogy ilyen irdnyu
ismeretekkel nem is rendelkezem. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tortént.

> Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizérolag arra hasznélhaté fel. Barmilyen
mas felhasznalas esetén semminemdi felelésséget nem véllalok.

> Jelen szakvélemény kizarélag a felajéniott ingatlan értékbecslését célozza, Ezzel a
céllal nem Osszefliggé ugylet felhasznéaldsa esetén sem birésdgi megjelenésre, sem
tanuskodasra — eltéré megéllapodas hianydban — nem vagyok kételezhetd.

> Jelen értékbecslést nem lehet nyilvénossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan
publikalt anyagokban hivatkozni. Nem véllalok felelésséget semmiféle kévetkezményként,
véletlenszerden, vagy bintetésként felmerils veszteségért, kérért vagy réforditisért
(kiemelten az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.). Veszélyes anyagok feltsraséra
vonatkoz6 vizsgélatot nem végeztem. A vagyonértékelé szakembernek nincs meg a
képesitése arra, hogy felismerje a veszélyes, egészségre értalmas anyagokat.

> Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezégazdaségi névényvéds szerek, egyes
szigetelbanyagok jelenléte jelentSsen befolyasolhatia az ingatlan érékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztem, hagy ilyen anyagok nem talélhaték az ingatlanon.

Amennyiben szlikséges, ez igyben Megrendels kitelessége kérnyezetvédelmi szakérté killon

megbizasa.
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