Salgé Vagyon Kit.
Salgotarjan

TKH/031. /2010.

Javaslat
a salgotarjani 3910 hrsz-a ingatlanbél parkolok kialakitasaval érintett 48m’-es teriilet
tulajdonjoginak adasvétel utjan toriénd megszerzésére

Tisztelt Kozgyilés!

Az Uj Magyarorszig Fejlesztési Terv Lszak-Magyarorszagi Operativ Programja keretében a
~Megyei Jogh Virosok Rehabilitacioja” pélyazati felhivasra Salgétarjdn Megyei Joga Varos
Kozgyilésének felhatalmazisa alapjan -151/2009.(VI1.28.)Oh. szamd hatdrozat - benytjtott projekt
tartalmazza a Tandcs uti felszini parkolok bovitését.

A parkolok darabszamanak novelésével t8bb évtizede fennallé parkolasi problémak
sziinhetnének meg Salgétarjén Vésartér nevezeti varosrészén. A beruhdzis megvalosulasat kovetoen
teljes kortien megoldottd valna a célteriilet vonzaskorzetében elhelyezett kozintézmények, hivatalok
gépjarmiivel torténd megkozelitése, meliyel az ligyfelek idét és ezaltal pénzt takaritananak meg
tigyintézésiik soran. Mint tudjuk, a varosunkban jelenleg 1630 parkolé hidnyzik az OTEK norma 50%-
ghoz képest, igy ¢ fejlesztés soran a jogszabalyi rendelkezés éltal eldirt darabszamhoz is kozelebb
keriilnénk, javitva a statisztikai adatokat.

Salgétarjan Megyei Jogli Varos Polgarmesteri Hivatala altal benyijtott kérelem alapjan, a fent
megnevezett targyi létesitményre a Salgoterv Plusz Kft. altal készitett engedélyezési
tervdokumentacioban meghatirozottak szerint és az iigyben érintett szervek elSirasainak megtartasa
mellett a Nemzeti Kozlekedési Hatésag EM/KA/NS/A/1823/31/2008. szdmi hatdrozatdban épitési
engedélyt adott.

A beruhazds megvalésitasahoz szilkséges az ST.-Szerpentin Bt. dltal 45/2010. munkaszamon
készitett valtozasi vdzrajz szerint a 3910 hrsz-0 idegen tulajdonii ingatlan 48m’-es teriiletrészének
megszerzése. Az illetékes Salgotarjani Korzeti Foldhivatal altal 4-235/2010. szamon zaradékolt, a 3910
és a 3919 hrsz-u foldrészletek hatérrendezését tartalmazé miiszaki dokumenticio alapjan az Egyesiilt
Lakasszovetkezet tulajdonaban 1&vd, 3910 hrsz alatt felvett miivelés alol kivett beépitetlen teriilet”
megnevezésli ingatlan terillete 48m’-rel csokken a 3919 hrsz-on felvett miivelés aldl kivett ,K&zit”
megnevezésii ingatlan, természetben Tandcs Ot javara, mely vagyontargy Salgotarjan Megyei Jogl Varos
Onkorméanyzatanak torzsvagyonat képezi. Téarsasigunk a beruhdzdssal érintett teriiletre ingatlan
értékbecsldi jelentést készittetett, mely szerint az ingatlan fajlagos értéke AFA mentes 9.200,- Ft/m”. Az
ajanlattal megkerestiik a tulajdonos lakasszovetkezet képviseldjét, aki —a tagok elézetes nyilatkozatanak
beszerzését kbvetden — elfogadta a vételarat, és az adasvétel létrejottéhez is hozzajarult.

Kérjiik a Tisztelt Kozgyiilést, hogy az nkormanyzat vagyonarol és vagyongazdalkodas rendjérdl
sz6lé 17/1996.(1V.29.) Or. sz. rendelet 29. §-a alapjan a Tanacs ati felszini parkoldk bovitéséhez
sziikséges tulajdonjog telekhatar-rendezéssel egybekotott addsvétel utjan torténd megszerzéséhez
jaruljon hozzA az ingatlan értékbecsld jelentés alapjdn meghatdrozott AFA mentes 9.200,-Ft/m’
vételdron, mely AFA mentes 441.600,- Ft,- kiadast jelent.




Tisztelt Kozgyiilés!

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Kozgyiilést az eléterjesztés megtargyalasira &s az aldbbi hatirozati
Javaslat elfogadasara.

1.

Salgotarjan, 2010. augusztus 04.

Hatarozati javasiat

Salgotarjan Megyei Jogi Varos Kozgyiilése hozzajarul a salgotarjani 3919 heiyrajzi szamon
nyllvantartott miivelés aldl kivett ,,Kdzint” meg;nevezesu forgalomképtelen ingatlan teriiletének
48m’-rel t6rténd noveléséhez a 4-235/2010 szamon zaradékolt, jelen hatarozat mellékletét
képezd viltozasi vazrajz (a tovabbiakban: Vazrajz) szerint.

Hataridd: azonnal

Felelds: Székyné dr. Sztrémi Melinda polgérmester

A Kozgyililés jovahagyja a salgotarjani 3910 helyrajzi szamu, kivett ,beépitett teriilet”
megnevezésil ingatlan Vdazrajzon meghatarozott 48 m2-es része tulajdonjoganak adasvétel
jogcimen valé megszerzését az ingatlan értékbecsldi jelentésben meghatdrozott 9.200 Ft/m?
vételaron, melyhez a sziikséges forrast Salgétarjan Megyei Joga Varos Onkorméanyzatanak 2010.
évi koltségvetésében a Funkciobdvitd varosrehabilitacio eldiranyzaton biztositja.

Hataridd: azonnal

Felelds: Székyné dr. Sztrémi Melinda polgarmester

A Kozgyilés felhatalmazza a Salgé Vagyon Kft iigyvezet$ igazgatdjat, hogy a 3910 hrsz-i
ingatlan tulajdonosival a 2. pontban meghatarozott részingatlan tulajdonjoganak adasvétel
jogcimen torténd megszerzésére iranyuld szerz8dést az ott meghatarozott feltételekkel megkosse.
Hataridé: 2010. szeptember 15.

Felelbs: Tatar Csaba ligyvezetd igazgatd

SALGO VAGYON KFT
3104 Salgotarjin, Park it 12.
1.
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Salgo Vagyon Kift.

3104 Salgdétarjdn, Park ut 12,

INGATLAN ERTEKBECSLOI JELENTES

a Salgétarjan, Rakdczi it 29. szam alatti beépitett teriiletrész piaci értékérol.

Hrsz.: 3910.

Készitette: Turesdnyi Ldszl6 Ingatlan értékbecsld
Késziilt: 2 példdnyban
Ertékelés datuma: 2010-07-29

Készités idépontja: 2010-07-29




ALAIRO LAP ES NYILATKOZAT

A Salgodtarjan, Rakéczi Gt 29. szam alatti beépitett teriiletrész piaci értékének és fajlagos értékének
megallapitdsahoz, Hrsz.: 3910.

Ertékbecsibi nyilatkozat

BiintetSjogi felelésségiink tudataban kijelentjiik, hogy a legjobb tudasunk és meggy&zddésiink
szerint, ebben a jelentésben foglalt megéllapitasok igazak és helyesek. Az elSterjesztett elemzéseket,
véleményeket, levont kbvetkeztetéseket csak a jelentésben szerepld feltevések és korlatozd
feltételek korlatozzak.

A jelentés a mi személyes, elfogulatian, szakszer(i elemzésiink, allasfoglaldsunk és kivetkeztetésink.
A jelentésben foglalt ingatlannal kapcsolatban nincs személyes érdekeltségiink és partatlansagunkat
semmi sem befolyasolja.

A jelentésben foglalt elemzések, alldsfoglalasok, és kovetkeztetések kialakitasa, valamint maga a
jelentés a 25/1997 (VIIL.1. ) PM rendelet alapjan, valamint az EVS 2003 Europai Ertékelési Szabvényok
figyelembevételével késziilt.

Salgétarjan, 2010-07-29

Turcsanyi Laszlio
Ingatlan értékbecsld

IN-12-176




LEGFONTOSABB TENYEK, ES ERTEKELESI EREDMENYEK

Ertékbecslés készitbje:

Salgd Vagyon Kft.
3104 Salgdtarjan, Park ut 12.

Ertékbecslés targya:

Telekrész piaci értékének megallapitasa, fajlagos
érték maghatarozasa

Az ingatlan cime, azonositdsa:

Irdnyitészam, telepiilés neve: 3100, Salgdtarjan

Utca, hdzszam: Réakdczi at 29.

Helyrajzi szam: 3910.

Tulajdonviszonyok: -

Az ingatlan tulajdonosa: Egyesult Lakasszovetkezet
Tulajdonos cime: 3100, Salgétarjan, Forgach at 7.

Teher vagy jogbejegyzés:

Nincs

Ingatlan nyilvdntartds szerinti funkcié:

Beépitett teriilet

Ertékelt jog:

Tehermentes tiszta tulajdonjog

Ertékelés célja:

Az Gtkezeléshez sziikséges telekrész piaci
értékének megallapitdsa, fajlagos érték
meghatdrozdsa

Az ingatlan bemutatdsa:

Telek térmértéke:

Ertékelt: 48 m?2 ( teljes teriilet: 824 m2 }

Megkdzelithetbsége:

Aszfaltozott Gton

Kézmiellatottsag az utcan:

Viz/szennyviz/elektromos/gaz/telefon

Hasznosithatdsag: -
Jelenlegi funkcio: Beépitett teriilet/kdzterilet (48 m2)
Legjobb, legelényésebb, leggazd. hasznalat: Jelenlegi funkcio
Az értékelés elve:; Piaci elvd
Az ingatian mindsége: Megfeleld
Az értékelés fordulonapja: 2010.07.29.

PIACI | ERTEK
Vagyonelemek Piaci érték ( FT) Fajlagos érték

{Ft/m2)

Telekrész értéke 193 m2: 441.600,- Ft 9.200,-
Telekfejlesztés értéke: - -
Epiilet értéke: - _
Ingatlan értéke: 441.600,- Ft 9.200,-

Az ingatlannal kapcsolatos informéciok sajat adatok alapjén keriiltek rogzitésre, tulajdoni tapot nem csatoltunk.
Az értékelés csak az altalunk kijelsit teriiletrész értékét (48 m2) tartalmazza, a telek tobbi teriiletét és a telken
jévé felépitmény értékét nem tilkrdzi. A piaci érték megaliapitas parkold épitéshez igénybevett telekrész
megvasarlasahoz, a felek kdzotti egyezség elésegitése érdekében keszillt.




Az értékelés célja

Az értékelés célja; parkolé épitéséhez sziikséges telekteriilet piaci és fajlagos értékének
megallapitdsa. A megbizo az elkészilt értékelést a sziikséges telekteriilet vasdrlasahoz fogja
hasznélni. Az értékelés célja a felek kdzotti drban torténd megallapodas elfsegitése. Az értékeiés
datuma: 2010.07.29.

Az értékelés alapja, az értékelt jog

Az értékelés, parkold épitéséhez igénybevett telekrész megvasarlasahoz, az ingatlan piaci értékének
és m2-re vetitett fajlagos értékének megdliapitasa, a felek kdzotti egyezség elfsegitése.

Az értékelési feladat, az értékelés targya

Az értékelés a piaci érték alapjan készilt, és az ingatlan tulajdonjogara vonatkozik. A megillapitott
érték tehermentes tiszta tulajdonjogot titkroz.

A vizsgalat folyamata, id6pontja, és kiterjedése

A rendelkezésre dll6 irat és tervanyagok tanulmanyozasaval egy id6ben 2010.07.29.-én a helyszinen
szemlét tartottam. A jelentésiink sajat informaci6 alapjén késziilt. Az értékelés szemrevételezés
alapjan tortént, feltarasokat, kbrnyezetvédelmi vizsgalatokat nem végeztiink. Mérgezd, vagy
veszélyes anyagok feltardsdra, egyéb létez8, vagy rejtett hiba felkutatdséra vizsgalatokat nem
végeztiink. A teriileti adatokat a megbizé tajékoztatdsa alapjan régzitettik, és azokat alapadatként
kezeltiik. A helyszinen allapotrogzits fotok késziiltek. A jelentés, megbizas, szemle, piackutatas,
értékelés, értékitélet felépitésii dokumentum.




e

A piaci érték definiciéja

A piaci érték azt az arat jelenti, amelyen egy ingatlan értékesitheté lenne hajlandésagot mutaté
eladd, es vele kapcsolatban nem allé vev kozott létrejott maganjogi szerz6dés keretében, az
értékelés idépontjiban, feltételezvén, hogy az ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek
lehetévé teszik a szokvanyos értékesitést, valamint az ingatlan természetének megfelel§ id6szak all
rendelkezésre az adasvételi térgyalas lebonyolitasahoz.

Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez rendelkezésemre bocsatottak:

- az ingatlan teriileti adatait

- atérképszelvényt

- ateriilet megosztdsi, valtozasi vazrajz tervezetet
- tulajdoni lapot.

Az ingatlan osztalyba sorolasa

A 3910 hrsz.-t beépitett teriiletként nyilvantartott ingatlan egy foldszint + 2 emeletes tarsashaz
altalaja. A teriilet megosztdsi vazrajz szerint, a telek dsszteriilet 48 m2-el csbkkent, melyet
kézteriiletként, parkolo céljara hasznositanak.

Foldrajzi kdrnyezet, megkozelithetdség, tomegkodzlekedés

Az értékelt ingatlanrész (telekrész), az Eszak Magyarorszdg Régidban, Nograd Megyében, a megye
székhelyén, a 45.000 fés lakossagu Salgétarjan, Megyei Jogu Varosban taldlhaté. Salgétarjan
regionalis kézpont, az infrastruktira és az ellatds, valamint a szolgaltatasok is ennek a szintnek
megfelelsek. Budapesttél 120 km tévolsagra, észak-keleti iranyban fekszik, a 21 szamu f6Ut mentén.
A gazdasagi kérnyezetét a kordbbi erds ipari jelleg dtalakuldsa és valtozasa jeliemzi.




Kézvetlen kérnyezet, megkozelithetfség, tomegkozlekedés

Az értékelt ingatlanrész a varoskdzponttdl 800 m tavolsagra helyezkedik el, a Rakdczi tton, a
Megyehazatél 100 m-re talalhatd. Aszfaltozott utakon elérhetd és megkdzelithetd, a
tomegkdzlekedés helyi jaratl autdbusszal lehetséges. A kérnyezete, tobbszintes tarsashazi ifletve
szdvetkezeti hazakkal, beépitett nagyvarosias lakGovezet, rendezett, megfelelé mindségii és
presztizsii rész.

A telek leirasa, adottsagai

Belteriileti fekvés(i és beépitett. Szabalytalan négyszog alaku és sikfeliiletd. Homlokvonala 27,5 m,
mélysége 1,75 m, beépitettsége 80%. Eszak-keleten térsashdz, dél-keleten, észak-nyugaton és dél-
nyugaton jérda és kozut hatérolja. A telek terilletére minden kdzm(i bekotott, mérhetd. A telek
beépitetien fellilete kellSen gondozott, parkositott.

Kézmd(helyzet, infrastruktura

Az Rakdczi Gton és a varos ezen dvezetében a kézlizemi viz, csatorna, elektromos energia, gaz és
telefon vezetékek kiépitettek, dsszkdzmi van. Az Gt aszfaltozott feliilet(i. Az elldtds és a
szolgaltatasok a varosi szintnek megfelelden kiépitettek, igénybe vehetdk.

A felépitményt nem értékeltiik.




Ertékelési modszertan

Az értékelést az ingatlan jellegére tekintettel, a piaci elvii médszer alkalmazédsaval végeztiik el. Telek
értékelése esetén a piaci 8sszehasonlité modszer adja az ingatlan legredlisabb piaci értékét, ezért az
érték megallapitdsa soran, ezen modszer eredményét vettik figyelembe. Az értékelés az EVS 2003
Eurdpai Ertékelési Szabvényok, és a jelenleg érvényes 25/1997 PM rendelet alapjan készult.

Ertéknoveld és értékesdkkentd tényezdk

Ertéknoveld tényezdk:

- varoskdzponti ethelyezkedés
- kdzmlivesitett.

Ertékcsokkents tényezék:

- beépitett teriilet.

Az ingatlan jogi viszonyai

Tulajdonos: Egyesiilt Lakdsszévetkezet, 3100, Salgétarjan, Forgach ut 7.

Tulajdoni hanyad: 1/1.

Az ingatlan értékbecslés Osszesitése

Az érékelt telekrész a tulajdoni lap szerint beépitett teriilet, a val¢sagban tarsashazi lakasok
taldlhatok rajta. Az értékelés alapja, a varosban elkelt és kindlt épitési telkek piaci dra. A piaci drat a
telek egész teriiletére hatdroztuk meg, majd a fajlagos érték alapjan szamitottuk ki a 48 m2 telekrész
értékét. A felépitmény értékét nem hataroztuk meg, mert a 824 m2 teriilet megosztédsbdl, parkold
épités céljara elvett 48 m2 teriilet piaci értékének, és fajlagos m2 ar értékének meghatérozasa a cél.




Erték megéllapitasa

Alkalmazott médszer

Erték Ft

Ertékviszonyok

Kéltségmodszer

Piaci 6sszehasonlitas

441.600,-

Jévedelem megkozelités

DCF elemzés 10 éves ciklusra

Adatgy(ijtéseink és elemzéseink eredményeképpen, az értékek egymashoz valo viszonya, valamint az
adott ingatlanpiaci szektor jelenlegi piaci helyzete és tendencidi alapjan.

Az ingatlanrész piaci értékét folyamatos hasznalatban:

441.600,- Ft

azaz Négyszaznegyvenegyezer-hatszaz forint 6sszegre becsiiljiik.

A piaci érték az egyes vagyonelemek kézott, az alabbiak szerint oszlik meg:

Vagyonelem Piaci Fajlagos
érték Ft érték Ft/m2
Foldteriitet értéke 48 m2: 441.600,- 9.200,-
Ingatlan dsszesen: 441.600,- 9.200,-

A megallapitott érték az ingatlan tehermentes, tiszta tulajdonjogat tiikrozi. Az érték szamitasa a

szamitasi mellékletben taldlhato.

Az értékelt dr brutto ér, mivel a beépitett teriilet AFA-t nem tartalmaz.




Térgyi

Piaci Gsszehasonlité 1.

Piaci dsszehasonlité 2.

Cim 3100 Salgétarjan, 3100 Salgdtarjan, Fiileki at | 3100 Salgétarjan, Fiileki

Rakoczi ut 29, 100. ut 74. 2310 Hrsz.

3910 Hrsz.
Ovezet NL, TV KL KL
Korrekciés modell Adat leiras Adat leirds Korr. Adat leirds Korr.
Telek teriilet m2 48 1410 905
Alapérték Telek teriilet Telek teriilet Telek teriilet
Bazis érték 48 1410 0% | 905 0%
Kinalati/vételar 14.000.000 Ft 0,0% | 7.240.000 Ft 0,0%
Tranzakcid Kindlat-2007 -10,0% | Eladdas-2007 5,0%
détuma/inflicio
Fajlagos &r Ft/m2 9.929 8.000
Elhelyezkedés Kozponti Kézponthoz 0,0% | Kdzponttdl 15,0%

kézel tavolabb
Telek formaja Szabdlytalan sokszog Szabalytalan 0,0% | Szabalytalan 0,0%
sokszdg sokszig

Telek lejtése Sik Sik 0,0% | Sik 0,0%
Telek rendezettsége Rendezett Rendezett 0,0% | Rendezett 0,0%
Epitési korlatozasok Nincs Nincs 0,0% | Nincs 0,0%
Infrastruktdra Osszkdzmiives Osszkdzmiives 0,0% | Osszkdzmlives 0,0%
Egyéb szempont Beépitett Beépitett 0,0% | Beépitett 0,0%
Korrigalt fajlagos 9.200 Ft -10,0% ok 20,0% ok
ar/korrekcio dsszesen 8.936 Ft 9.600 Ft
Piaci &sszehasonlitason 441.600,- Ft

alapuld érték 193 m2-re
vetitve:

Készitette: Turcsanyi LaszI6 IN-12-176

Salgdtarjén, Park Ut 12. 2010.07.29.
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