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Ratkai Béla ingatlanvagyon-értékeld
MAISZ nyilvéntartdsi szam : 1405/2024
Néviegyzékszam 1/2007.

A\ 3100 Salgotarjan, Mdarcius 15 utca 32.5/2.
(= E telefon mobil : 20/915-9873, e-mail :
Mogyor ratkaibela@starjan.hu

ingollonssévebeg

S it Munkaszam : 39/2025.

INGATLAN ERTEKBECSL® JELENTES

3179 Nogradsipek, kdzség belterlletén
- lévé zartkerti foldek piaci értékérdl
Hrsz.: 604/9.

Készitette : Ratkai Béla ingatianvagyon - értékeld
KészUlt 3 példdanyban : 1.sz. példany
Az értékbecslés forduldnapja : 2025.06.25.
A keszités idépontja : 2022.06.30.




1.0 AZ ERTEK IGAZOLASA, TANUSITVANY
a

3179 Négradsipek kdzség belteriiletén zartkertként nyilvantartott
52616, legeld, kett, erdd, miivelési agak értékeléséhez
Hrsz.: 604/9.

VagyonértékelSi nyilatkozat

Alulirott vagyonértékel6 nyilatkozom, hogy a jelentés targyat képezd ingatlanban nincs jelenlegi,
és varhaté érdekeltségiink, és nincs elfogultsagunk. A javadalmazasunk nem fiigg egy elGre
meghatirozott érték jelentésétol, sem az értékbecslés Osszegétdl, sem egy elvart eredmény
elérésétdl, vagy valamilyen késSbbi esemény bekévetkezésétol.

Elemzéseink eredményeként az ingatlanban fennallé tulajdonosi érdekeltség tehermentes piact
értékét az értékelésiink forduldnapjan érvényes ingatlan piaci helyzetben

10 600 000.- Ft

azaz : Tizmillio-hatszizezer.- forintra becsiiljiikk

A becslés készpénzt, készpénzzel egyenértéki tételeket, vagy fizetési megallapodast jelent. A
megallapitott érték az értékelés fordulonapjan meglévé ingatlanpiaci helyzetet tikrozi, és az 1d6
malasaval, 90 napon tal aktualitisit veszti, azaz nem érvényes. A jelentésben foglalt elemzések,
allasfoglalasok, és kovetkeztetések kialakitisa, valamint maga a jelentés a 54/1997. (VIIL1. ) FM
rendelet, és annak moédositisai alapjan, valamint az EVS 2003, 2009, 2012, 2016. Eurdpai
Birtékelési Szabvanyok ajanldsai alapjan, és a 11/2018.(11.27.) MNB. ajanlas alapjan késziilt.

Salgétarian, 2025.06.25.

Ratkai Béla
ingatlanvagyon - értékeld
névjegyzékszam : 1 /2007.
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2.0 JELENTES OSSZEFOGLALO -1

1. Az értékelés megrendelGje :

Noégradsipek Kozség Onkormanyzata (3179 Nogradsipek,
Jokaiat 4.)

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

3179 Nogradsipek, zartkert Hrsz.: 604/9. a. sz616, b. legeld, c.
kert, d. legeld, f. erdd, g. sz6l6.

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

Nogradsipek Kozség Onkormanyzata 1/1 ardnyban, 202.

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

A Nogradsipeki ingatlan nyilvantartasban zartkertként szerepel,
52010, legeld, kert, erdd, mivelési dgon, a teriilete 30 689 m2. A
tulajdoni lap IIL részén teher, vagy jogbejegyzés nincs.

5. Ertékelés célja, felhasznalasa :

Az ingatlan piaci értékének meghatirozasa a jelen 4llapotban,
értékeléstink fordulonapjan érvényes ingatlanpiaci helyzetben,
nyilt piact értékesitést feltételezve. Az értékelés dnkormanyzati
dontések megalapozasihoz lesz felhasznilva.

6. Ertékelést végzd neve, statusza,
végzettsége, mindsitése :

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

7. Ertékelési alap értékforma :

Az értékelés piaci érték alapokon tortént.

8. Az értékelt jog és hanyad :

Tehermentes tiszta tulajdonjog 1/1 tulajdoni hinyad.

9. Alkalmazott szabvanyok :

54/1997. (VIIL1.) FM. rendelet, EVS 2003, 2009, 2012, 2016.
BEurépai Ertékelési Szabvanyok ajanlisai, 11/2018. (I1.27.)
MNB ajanlis.

10. Az értékelés fordulonapia :

2025.06.25.

11. Az értékelés érvényessége :

A fordulonaptdl szamitott 90 nap.

12. A helyszini szemle ideje,
résztvevdi, az ingatlan
azonosftisanak modja :

2025.06.25. Ratkai Béla értékbecsld, és Doman Ferenc a
tulajdonos képviseldje. Az ingatlant a térképmasolat és a
képvisel6 bemutatisa alapjin azonositottuk.

13. Megbizé altal adott okmanyok :

Tulajdoni lap, térképmasolat

14. Felhasznalt egyéb
dokumentumok, forrasok :

Sajat adatbazisunk eladasi adatai, NAV illetékhivatali adatok,
OTP Bank termd6fold értéktérkép, internetes hirdetéportilok,
kézvetits irodak adatai, szaksajtoban megjelené adatok.

15. Alkalmazott moédszertan :

Piaci elvi médszer.
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3.0 JELENTES OSSZEFOGLALO - 2

AZ ALKALMAZOTT SZAKERTOI MODSZEREK ES EREDMENYEK

o Erték
Alkahnazottlszakettm modszerek Erték / Fe viszonyok %
Ujra eléallitasi koltség ( biztositisi érték ) : - -
Koltség elvli modszer (avulasokkal csokkentett 0 koltség) : - -
Piaci hasonlité moédszer piaci elvil érték : 10 560 632.- _

Kozvetlen tékésités modszere, befektetési érték :

DCF analizis médszere, stratégiai érték :

BECSULT VEGSO PIACI ERTEK
A moédszerek eredményeinek dsszehangolasaval

) o Fajlagos
VAGYONELEMEK Méret m2 Erték Ft érték Ft/m2
Foldterulet, telek értéke : 30 689 10 600 000.- 394.-
Foldterilet fejlesztései értéke :
( bekotott kozmivek, keritések, kapu ) - -
Az épulet értéke - -
Végleges, piaci érték : 30 689 10 600 000.- 394.-
/?‘z)értékek AFA — nélkiil értendék !
/ | \‘;' .
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4.0 AZ INGATLAN ALTALANOS LEIiRASA

1. A teriileti elhelyezkedés, gazdasagi és
demogrifiai kérnyezet, megkozelithetdség

Eszak — Magyarorszigi Régi6, Néograd megye,
Négradsipek kbzség 700 £6s lakossiggal, a gazdasdgi
kornyezet és infrastruktira szintje és szinvonala is
ennek megfelelé. A 22-es {6atrdl, Szécsény, Varsany
utvonalon kozelithet meg.

2. Kozvetlen kérnyezet :

A kbzség délkelet része, belteriilet a belterilet hataratdl
az Arpad tton kézelitheté meg, a belteriilet kézponti
részetdl, kb. 800 m tavolsagra helyezkedik el.

3. Az ingatlan megkozelithetGsége,
tomegkoézlekedés :

Szort alapt ton, a tdmegkozlekedés autébusz.

4. A telek alakja, lejtés, homlokvonala,
mélysége :

Szabalytalan alaki, kelet nyugati irinyban elnyilé
valtozd szélességl teriilet, erGsen lejtés és bokrokkal,
fakkal boritott teriilet, az északi részén
borospincesotral.

5. Kultarallapot

Koézepesen és gyengén gondozott terilet, mar régdta
nem miivelt kertek, alfisult, bokrosodott teriilet.

3179 Ndgradsipek, zdrtkert, 530/, legeld, kert, erdd Hrsg.: 604/ 9. értékeelése 2025.06.25.
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5.0 A PIACI ERTEK DEFINICIOJA

5.1 A piaci érték

A piaci érték, egy kompetens, ingatlanvagyon- értékel6 altal becsilt valoszinGsithetd eladasi ar.
Az ingatlanvagyon- értékels az adott ingatlanpiaci helyzet ismeretében, a hazai és nemzetkéz
viszonylatban ismert és elfogadott szakért6i médszerek alkalmazasaval, a varhato legvaloszintbb
eladdsi 4rat, azaz piaci értéket becstil meg. A piaci érték egy ingatlanpiaci pillanatképet tikroz,
az a becsilt Osszeg, amely az értékelés fordulonapjan érvényes ingatlanpiaci helyzetben, egy
érdekelt vevs és egy érdekelt eladd kozott, maganjogi adasvételi szerzédés keretében, normal
viszonyokat feltételezve, szabad versenypiaci korilmények kozott, tisztességes forgalmazas
kovetelményeinek megfelelGen, alkufolyamat soran elfogadasra kerilhet.

A piaci érték képzése soran, az alabbi feltételezéseket vettiik figyelembe, és az érték ezen
feltételeket tiikrozi :

1./ az ingatlan tulajdonosinak van eladasi szandéka, de nincs kényszerlisége,

2./ az ingatlan, szabadon keril piacta, nyilvinos meghirdetés Gtjan,

3./ a hirdetésre, és az adasvételi tirgyalasokra, az ingatlan tipusanak megfelels, ésszert
hossztsagn id6 all rendelkezésre, .

4./ a hitdetés és a tatgyalasok ideje alatt az érték nem valtozik,

5./ az elado és a vevd, jol informalt az ingatlan adottsagairdl, jol ismerik a piaci viszonyokat,

6./ az eladd és a vevd, egyenrangu felek, egymastdl fuggetlenek, és a kapcsolatuk kizardlag, piaci
természet(,

7./ specialis, egyedi vevdi kiillon ajanlat nincs,

8./ a fizetés készpénzben, vagy annak megfelelé médon térténik.
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6.0 AZ ALKALMAZOTT SZAKERTOI MODSZEREK
PIACI ISMERTETO

6.1 Osszehasonlit6 piaci elvii médszer

A piaci elvii modszer alkalmazisinil, a piacon a kézelmiltban eladott, illetve értékesitésre felkinalt
foldeket vizsgaltuk és fajlagos négyzetmétet alapon Ssszehasonlitjuk az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Kiigazitasokat végziink az olyan értékalakité tényezé kiilonbségek kikiiszobolésére,
mint elhelyezkedés,-alak, lejtés, megkozelithetSség, tavolsag a telepiléstSl, domborzat, miivelést
gatlo tereptargyak, kultirillapot, egyéb tényezdk. A hasonlitéd ingatlanok eltéréseit kiigazitjuk, és
az elemzés végeredménye a piaci erték.

6.2 Ertékbecslés dsszesitése, piaci helyzet

Az ingatlan egy a, b, c, d, f, g 52816, legeld, kert, legel6, erdd, sz616 miivelési agakon nyilvantartott
zartkertként jelolt terilletek a falu szélén. Kordbban az északi részén sz6l6 mivelés folyt és
botospincesor épiilt. Jelenleg azonban fis, erd8s, bokros legelés felilet, gondozatlan teriilet,.
belterilet hatiran. '

Az értekelést a kozségben a 2024-2025 években létrejott eladisok alapjan, az illetékhivatali adatok
alapjan, a kérnyezo kozségekben meglévd kinalatok alapjan és az O'TP Jelzalogbank értéktérképe
alapjin végeztiik. A falusi zartkert ingatlanok értéke a statisztikak és az ismert kinalatok és elad4sok
alapjan, a Nogrid megyei term6fold dtlagar és a falusi épitései telekar kozott savban helyezkedik
el, azaz a term6£6ld arak 80 — 160.- Ft/m2 kézott, valamint a telek arak 600 — 2500.- Ft/m2 sav
kozott jellemzbek. Jol lathato, hogy a zartkerti ingatlanok 160-600.- Ft/m2 sivban vannak.

A term6f6ld atak folyamatosan emelkedd tendencidt mutatnak, mar Négrad megyei viszonylatban
is elérték, és meg is haladtik a hektironkénti egymillié forintot.

1719

3179 Nigradsipek, zdrtkert, sz6l6, legels, kert, erd§ Hrsz.: 604/ 9. értékelése 2025.06.25.



7.0 AZ ERTEKBECSLES KORLATOZO FELTETELEI

1. Feltételeztik, hogy az ingatlannak nincsenek olyan rejtett, vagy eltakart tulajdonsigai, amelyek
azt értékesebbé, vagy kevésbé értékessé teszik.

2. Feltételeztik, hogy az ingatlan teljes mértékben megfelel minden, - az épitési Svezetre és
hasznalatra vonatkozé - allami és helyi kornyezetvédelmi elGirdsnak és torvénynek, hacsak az
eltérés azoktdl nincs megallapitva, leirva és az értékbecslési jelentésben figyelembe véve.

3. Az értékelS jelentésiinkben jellemzett allapotot a helyszini szemlén, az ingatlant bemutaté
személy szobeli tajékoztatisa, és a részinkte adott adatszolgaltatis alapjan mutattuk be.

5. Ezen értékelési jelentés elGzetes irisbeli engedélytink nélkiil, sem egyben sem tészeiben nem
publikalhato, a megjeldlt céltol eltérSen mas célra nem hasznalhatd.

6. Feltételezziik, hogy a telek hasznilata a leirt ingatlan hatirvonalain belillre szoritkozik, és
nincs semmiféle hatirsértés, vagy birtokhaboritis, hacsak a jelentésben nincs erre utalas.

7. Az értékelés szemrevételezés  alapjan tortént, feltirisokat, talajmechanikai  vagy
kotnyezetvédelmi vizsgilatokat nem végeztink, a telek nem lithaté adottsgait, 2 bemutatd
személy tajékoztatasa alapjan vettik figyelembe.
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Az értékbecslés csatolt mellékletei :

1./ piaci elvi értékelés tablazata lap
2./ tulajdoni lap 1 lap
3./ térképmasolat + megosztisi vazrajz 1+1 lap
4./ szabalyozasi terv 1

4./ fotok 1 lap
5./ tétkép - lap

3179 Nigradsipek, sdrtkert, s3616, lgels, kert, erdd Hrsz.: 604/ 9. értékelése 2025.06.25.
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

- Noégrad Varmegyei Kormanyhivatal

Balassagyarmat 2660, Ady Endre u. 2. Pf.:6 Oldal: 1/1
&
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
B Megrendelés szam:30005/30014/2023
an 2023.10.26
= NOGRADSIPEK Szektor : 53
« Zartkert 604/9 helyrajzi szdm
A "cimképzés alatt"
LRESZ
= 1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertlet kat.t.joév. alosztdly adatok
-4 mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.f1ld. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
1
a szdld 6 3666 4.58
= b legeld 6 506 0.05
c kert 5 1591 1.99
=1 d legeléd K 9] 4738 0.47
f erdd 0 2223 0.00
T g 52816 6 1.7965 22.46
A foldrészlet &sszes terililete: 3.0689 29.55
f LRESZ

=) 1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 35290/2/2023.06.05

- eredetl hatdrozat: 30214/3/2019.01.07
jogcim: megosztés
e jogallas: tulajdonos
név: NOGRADSIPEK KOZSEG ONKORMANYZATA
o cim: 3179 NOGRADSIPEK Jbékai ut 4

térzsszdm: 15451361

IL.RESZ
1. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 35290/2/2023.06.05

Onallé szoveges bejegyzés a Noégradsipek 604/4 helyrajzi szamd ingatlan megosztésa soran
keletkezett. %

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

? ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem min&stil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap helyi
Snkormanyzat, illetve azok tarsuldsai kézszolgdltatdsait érintd beruhdzasok
megvaldsitésa érdekében benyijtandd kézésségi, illetdleg nemzeti forrasbdl nyuajtott
tamogatdssal megvaldsuld palydzatok dokumentécidjinak elkészitése céljdbdl kerililt
kiadasra.

TULAJDONI LAP VEGE

_ = = =
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3179 Nogradsipek, zartkert Hrsz.: 604/9.

2025.06.25.
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