Salgd Vagyon K.
Salgétarjén

TKH-034/10.

Javaslat
a Zemlinszky R. it 5. szdm alatti 1224/1 hrsz-i ingatlan értékesitésre torténd kijeldlésére
és eladasi Aranak jévihagyasara

Tisztelt Kozgyiilés!

Salgétarjan Megyei Joga Varos Kozgyiilésének 2005. évi koltségvetésérol szolo
4/2005.(11.15.)Or. sz. rendelete 38. §-aban értékesitésre kijelolt ingatlanokat, mely ingatlanok
koziil nem mindegyik keriilt értékesitésre. A fent hivatkozott rendelet hatdlyat vesztette, a
2010. évi koltségvetésrdl szolé 3/2010.(1L15.)Or. sz. rendelet pedig nem tartalmaz
értékesitésre kijelolt ingatlanokat.

Az ingatlanok eladési ardnak meghatdrozasirél rendelkezd 99/2005.(IV.28.)0h. sz.
hatirozatban (a tovdbbiakban: Hatdrozat) a Kozgylilés az ingatlanértékesitések
eldkészitésével €s iebonyolitasaval a Salgd Vagyon Kit.-t bizta meg.

A Zemlinszky R. Gt 5. szdm alatti 1224/1 hrsz-0 ingatlan értékesftésére eddig még nem Keriilt
sor. Tekintettel arra, hogy az indul6 ar meghatirozasa a 2005-0s piaci viszonyok kozott keriilt
megallapitasra, az eltelt 5 év sordn az arak véltoztak, (a véalsag okozta piaci megtorpanas
ellenére az6ta magasabb arakkal kell szdmolni) indokolt az 4rak feliilvizsgalata, és az indulé
ar 4jboli meghatérozisa.

Az elbterjesztés mellékletét képezd ingatlan értékbecsld jelentése alapjan javasoljuk az
ingatlan értékesiiési dranak meghatarozésat. '

Az ingatlan teriilete: 3921 m®




A rtendezési terv a tertiletet kereskedelmi, gazdaségi, szolgaltatis céljara javasolja
hasznositatni. A teriilet kozvetlen kapcsolodik a Vasarcsarnok és komyékén kialakult
kereskedelmi zonéhoz.

Beépités feltételei a szabalyozasi terv alapjén:

- Gksz: Gazdasagi-Kereskedelmi, szolgéltat6é besorolasu
- Szabadon all6 beépités

- Legnagyobb beépitettség: 60%

- Eptilet maximalis magasséga: 12,50 m

- Telkek legkisebb mérete: 1000 m2

- Beépitési vonal, telekhatart6l 5 m-es elokerttel

A teriilet viz-, szennyviz-, giz-és elektromos energia ellatdsa megoldott, a récsatlakozasi
lehetdség biztositott.

Az ingatlant egyben, de a szabalyozasi terv értelmében t3bb ingatlanra bontva is értékesitheto,
ezért javaslatunkban az eladdsi 4rra vonatkozé netté forgalmi érték meghatarozasanal a
fajlagos Ft/m2 elad4si 4rat tartjuk célszeriinek meghatarozni.

Javasolt fajlagos eladssi ar: 15.000 Ft/m2 +AFA




Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Kozgylilést az elbterjesztés megtargyaldsara és az alabbi
hatéarozati javaslat elfogadaséra.

Hatarozati javaslat

1. Salgdtarjdn Megyei Jogi Varos Kozgylilése értékesitésre kijeldli a Zemlinszky R. 4t 3.
1224/1 hrsz-0, 3921 m2 alapteriiletfi ingatlant és 15.000.- Ft/m2 indul6 aron, nyilvdnos
versenytargyalds itjan torténd értékesitését jovahagyja.

A Kbozgylilés felhatalmazza a Salgd Vagyon Kift. iligyvezetd igazgatéjat az
ingatlanértékesités elokészitésére, lebonyolitdsara, valamint az addsvételi szerz8dés
megkdtésére.

Hatarid6: folyamatos

Felelds: Tatar Csaba ligyvezet6 igazgato

2. Salgétarjan Megyei Joga Viaros Kozgytilése a 99/2005.(IV.28.)0h. sz. hatarozatot
2010. szeptember 16. napjaval hatalyon kiviil helyezi.

Hatérid: azonnal
Felelds: Székyné dr. Sztrémi Melinda

Salgotarjan, 2010, augusztus 27. <£ @&%;’ AGYON KFT
jan, Park 0t 12
Taté?f] sa m“l,m "
ligyvezetd igazgato




Salgé Vagyon Kft.

3104 Salgdtarjén, Park ut 12.

INGATLAN ERTEKBECSLOI JELENTES

a Salgétarjan, Zemlinszky Rezs6 utca 5. szam alatti beépitetlen teriiletrész piaci értékérdl.

Hrsz.: 1224/1,

Készitette: Turcsdnyi Laszlé Ingatlan értékbecsld
Késziilt: 2 példdnyban
Ertékelés ddtuma: 2010-08-26

Készités id6pontja: 2010-08-26




ALAIRO LAP ES NYILATKOZAT

A Salgétarjén, Zemlinszky Rezsé (it 5. szém alatti beépitetlen teriiletrész piaci értékének és fajlagos
értékének megallapitisihoz, Hrsz.: 1224/1,

Ertékbecsibi nyilatkozat

Biintet&jogi felelGsségiink tudataban kijelentjlik, hogy a legjobb tuddsunk és meggy§z6désiink
szerint, ebben a jelentésben foglalt megallapitasok igazak és helyesek. Az el6terjesztett elemzéseket,
véleményeket, levont kbvetkeztetéseket csak a jelentésben szerepld feltevések és korldtozé
feltételek korldtozzak.

A jelentés a mi személyes, elfogulatian, szakszer(i elemzésiink, dliasfoglalasunk és kivetkeztetésiink.
A jelentésben foglalt ingatlannal kapcsolatban nincs személyes érdekeltségiink és partatlansagunkat
semmi sem befolydsolja.

A jelentésben foglalt elemzések, allasfoglaldsok, és kivetkeztetések kialakitasa, valamint maga a
jelentés a 25/1997 (VIIL.1. ) PM rendelet alapjén, valamint az EVS 2003 Eurdpai Ertékelési Szabvanyok
figyelembevételével késziilt.

Salgétarjan, 2010-08-26

N

Turcsanyi Laszlo
Ingatlan értékbecsld

IN-12-176




LEGFONTOSABB TENYEK, ES ERTEKELES| EREDMENYEK

Ertékbecslés készitbje: Salgo6 Vagyon Kit.
3104 Salgétarjan, Park Gt 12.
Ertékbecslés tirgya: Telekrész piaci értékének megdllapitasa, fajlagos

érték maghatdrozdsa

Irényitészam, telepillés neve: 3100, Salgdtarjan
Utca, hdzszam: Zemlinszy Rezs6 0t 5.
Helyrajzi szdm: 122411,
Tulajdonviszonyok: 1/1 tulajdoni hédnyad

Az ingatlan tulajdonosa:

1224/1: Salgdtarjan Megyei Joga Véros
Onkorméanyzata

Teher vagy jogbejegyzés:

1224/1: 1224/2 HRSZ-t illet6 foldhasznalati jog.

ingatlan nyllvdntartds szerinti funkcio:

1224/1: Beépitetlen teriilet

Ertékelés célja: Az értékesitéshez szitkséges telekrész piaci
értékének megallapitésa, fajlagos érték
meghatarozsa

Az ingatlan bemutatdsa: -

Telkek térmértéke: 3921m2

Megkdzelithet8sége: Aszfaltozott (ton

Kozmdellatottsdg az utcan: Viz/szennyviz/elektromos/géz/telefon

Hasznosithatdsdg: -

Jelenlegi funkcié: Beépitetien teriilet

Legjobb, legelSnydsebb, leggazd. haszndlat:

Kereskedelmi célra térténd beépités

Az értékelés elve: Piaci elvdi
Az ingatian minésége: Megfeleld
Az értékelés fordulénapja: 2010.08.26.

PIACI | ERTEK
Vagyonelemek Piaci érték netté { FT) | Fajlagos érték netté

{Ft/m2)

Telekrész netto értéke 3921 m2: 58.815.000,- Ft 15.000,-
Telekfejlesztés netté értéke: - -
Eplilet netto értéke: - -
ingatian netto értéke: 58.815.000,- Ft 15.000,-

A piaci érték megallapitds értékesitéshez, a telkek megvdsarlasahoz, a felek kbzitti egyezség el§segltése

érdekében készilt.




Az értékelés célja

Az értékelés célja értékesitéshez sziikséges telekteriilet piaci és fajlagos értékének megallapitdsa. A
megbizd az elkésziilt értékelést a sziikséges telekteriilet eladdsdhoz fogja haszndlni. Az értékelés célja
a felek kdzotti drban térténé megillapodas elésegitése. Az értékelés datuma: 2010.08.26.

Az értékelés alapja, az értékelt jog

Az értékelés célja, a telekrész megvasarlasahoz, az ingatlan piaci értékének és m2-re vetitett fajlagos
értékének megéllapltasa, a felek kdzotti egyezség elbsegitése.

Az értékelési feladat, az értékelés targya

Az értékelés a piaci érték alapjan késziilt, és az ingatlan tulajdonjogéra vonatkozik. A megéllapitott
érték a foldhasznalati joggal terhelt ingatlanra vonatkozik.

A vizsgélat folyamata, idSpontja, és kiterjedése

A rendelkezésre 4li6 irat és tervanyagok tanulmanyozasaval egy idGben 2010.08.26.-én a helyszinen
szemlét tartottam. A jelentésiink sajit informacié alapjan késziilt. Az értékelés szemrevételezés
alapjan tortént, feltardsokat, kbrnyezetvédelmi vizsgalatokat csak részben végeztiink. Mérgez6, vagy
veszélyes anyagok feltardsdra, egyéb létez6, vagy rejtett hiba felkutatasara vizsgdlatokat nem
végeztlink. A teriileti adatokat a megbizé tajékoztatdsa alapjén rogzitettilk, és azokat alapadatként
kezeltiik. A helyszinen allapotrogzits foték késziiltek. A jelentés, megbizds, szemle, piackutatds,
értékelés, értékitélet felépitésd dokumentum. Az ingatian a Jozsef akna végatrendszerei felett és
fejtési miivelete kozelében helyezkedik el. A vdgatrendszerek szelvénymérete 4-6 m2 voit, mig a
fejtések vastagsdgal,2-2,5 m. A banyamiveletek 1882 és 1895 kizott végezték, az ingatlan felszini
magassagahoz képest - 60 m mélységben. A vagatrendszerek és fejtési teriiletek tonkremenetelérdl
kdzvetlen informéaciékkal nem rendelkeziink, azok felszinre gyakorolt hatdsa, kisebb egyeni6tlen
siillyedés és lehajlds még nem zérhato ki. Javasoljuk a beépités tervezéséné! a statikus altal tervezett
alapozast.




A piaci érték definicidja

A piaci érték azt az 4rat jelenti, amelyen egy ingatlan értékesithetd lenne hajlandéségot mutaté
elado, és vele kapcsolatban nem &llé vev kozott létrejott maganjogi szerzbdés keretében, az
értékelés idGpontjaban, feltételezvén, hogy az ingatlan nyilvanosan piacra keriilt, a piaci feltételek
lehet&vé teszik a szokvanyos értékesitést, valamint az ingatlan természetének megfelel§ idészak all
rendelkezésre az adasvételi targyalas lebonyolitasdhoz.

Adatszolgéltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez rendelkezésemre bocsatottak:

- az ingatlan terileti adatait

- atérképszelvényt

- ateriilet megosztasi, valtozasi vazrajz tervezetet
- tulajdoni lapck

- rendezési terv.

Az ingatlan osztalyba soroldsa

1224/1: Beépitetlen teriilet.

Foldrajzi kdrnyezet, megkozelithet&ség, tomegkdziekedés

Az értékelt ingatlanrész (telekrész), az Eszak Magyarorszag Régiéban, Négrad Megyében, a megye
székhelyén, a 45.000 f6s lakossdgu Salgétarjan, Megyei Jog Vérosban taldlhaté. Salgdtarjan
regiondlis kdzpont, az infrastruktura és az elldtés, valamint a szolgaltatasok is ennek a szintnek
megfelelGek. Budapestt8l 120 km tavolsdgra, észak-keleti irdnyban fekszik, a 21 szamu fé0t mentén,
A gazdasagi kérnyezetét a kordbbi erds ipari jelleg dtalakuldsa és vdltozasa jellemazi.

Kézvetien kdrnyezet, megkdzelithetéség, tomegkozlekedés

Az értékelt ingatlanrész a varoskozponttél 800 m tavolsagra helyezkedik el, a Zemlinszky Rezsd dton,
a Vasarcsarnokidl 100 m-re taldlhatd. Aszfaltozott utakon elérhetd és megkdzelithetd, a
tomegkozlekedés helyi jarati autébusszal lehetséges. A kdrnyezete, lizletingatlanok illetve
intézmények, kereskedelmi szolgéitaté lak6ovezet, rendezett, megfelel6 mindségli és presztizs(i rész.




A telek leirasa, adottsagai

Belteriileti fekvésii és beépitetlen. Szabalytalan sokszég alaka és sikfeliilet(. Homlokvonala 12,5 m,
beépitettsége 60%. Minimalis teleknagysag: 1000 m2.

K6zmiihelyzet, infrastruktira

A Zemiinszky tton és a varos ezen dvezetében a kbziizemi viz, csatorna, elektromos energia, gaz és
telefon vezetékek kiépitettek, &sszkdzm( van. Az Ut aszfaltozott felliletdi. Az ellatds és a
szolgaltatasok a vérosi szintnek megfelelGen kiépitettek, igénybe vehet6k.

Felépitményt nem értékeltiink

A vizsgalt ingattanon jelenleg felépitmény nem talalhato.

Ertékelési modszertan

Az értékelést az ingatlan jellegére tekintettel, a piaci elv(i modszer alkalmazdsdval végeztik el. Telek
értékelése esetén a piaci 6sszehasonlité médszer adja az ingatlan legredlisabb piaci érteket, ezért az
érték megallapitasa sordn, ezen médszer eredményét vettiik figyelembe. Az ériékelés az EVS 2003
Eurépai Ertékelési Szabvdnyok, és a jelenleg érvényes 25/1997 PM rendelet alapjan késziilt.

Ertékndveld és értékcsokkentd tényezék

Ertéknovels tényezdk:

- véroskdzponti elhelyezkedés

- kdzmlvesitett

- beépitetlen

- IVS (Integralt Varosfejlesztési Stratégia) célterilet.

Ertékcsokkentd tényezdk:

- 1224/2 HRSZ-t megitlett féldhasznélati jog.

6




Az ingatlan jogi viszonyai

1/1 tulajdoni hanyad.
Tulajdonos:

Salgétarjdn Megyei Jogu Véros Onkormanyzata.

Az ingatlan értékbecslés Gsszesitése

Az érékelt telekrész beépitetlen teriilet. Az értékelés alapja, a vérosban elkelt és kinalt épitési telkek
piaci &ra. A piaci arat a telek egész teriletére hataroztuk meg.

»

Erték megallapitasa

Alkalmazott médszer Erték Ft Ertékviszonyok
Koltségmodszer - -
Piaci 6sszehasonlitds 58.815.000,- -

Jovedelem megkozelités - -

DCF elemzés 10 éves ciklusra - -

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

Az ingatlanrész piaci értékét folyamatos hasznalatban:

58.815.000,- Ft

azaz Otvennyolcmillié-nyolcszaztizentezer forint dsszegre becstljiik.




A piaci érték az egyes vagyonelemek kdzott, az aldbbiak szerint oszlik meg:

Vagyonelem Piaci Fajlagos
nettd érték Ft netté érték Ft/m2
Fiidteriilet értéke 3921 m2: 58.815.000,- 15.000,-
Ingatian fisszesen: 58.815.000,- 15.000,-

A megéllapitott érték foldhasznélati joggal terhelt ingatlanra vonatkozik. Az érték szamitdsa a
szdmitasi mellékletben talalhato.

Az értékelt dr netté ér, mely az AFA értékét nem tartalmazza.

AFA értéke: 25%.
Targyl Piaci dsszehasonlitd 1., Placi dsszehasonlité 2.
Cim 3100 Salgétarjan, Vasarcsarnok mellett Varoskézpont
Zemlinszky Gt 5.
1224/1, Hrsz.
Ovezet GKSZ GKSZ GKSZ
Korrekciés modeil Adat leirds Adat leirds Korr. Adat leirds Korr.
Telek terilet m2 3921 3500 1800
Alapérték Telek teriilet Telek teriilet Telek teriilet
Bazis érték 3921 1410 0% | 1800 0%
Kindlati/vételar 42.000.000 Ft 0,0% | 18.000.000 Ft 0,0%
Tranzakcid Eladas -10,0% | Eladas-2002 80,0%
datuma/inflicio
Fajlagos ar Ft/m2 12.000 10.000
Elhelyezkedés K&zponti Kézponthoz kézel 0,0% | Kézponthoz 0,0%
kbzel
Telek formdja Szabélytalan Szabalytalan 0,0% | Szabdlytalan 0,0%
sokszég sokszdg sokszog
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%
Infrastruktira Gsszkdzmdives Osszkézmdives 0,0% | Osszkézmiives 0,0%
Egyéb szempont Beépitett Beépitetlen 0,0% | Beépitetien 0,0%
Korrigdlt fajlagos 15.000 Ft 0,0% ok 80,0% ok
ar/korrekcio dsszesen 12.000 Ft 18.000 Ft
Piaci 6sszehasonlitason 58.815.000 Ft
alapuld érték 193 m2-re
vetitve:

Készitette: Turcsanyi Laszlo IN-12-176

Salgétarjan, Park Ut 12. 2010.08.26.

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




LIT
-
.
F——'F‘
.y
=
s, -
gt
7y
a4
]
L]
.
-
?-a?"

l
H
4
1
i

e
o
L
3
N
-

. —— i st ]
st
IR : r

£ N

;

N | .
N NS heilo £ s
N | R
SEN SR | f _
fofle e L
m - e <
RN - b=y B
N —T
maanw i Larefle | o 1
S e h s hor
8 \. T v

rewr g

s

——m

e n.:,.,..r,.

—r——— %7
; i f
A B
i
i

..J.I.l. H

.,

=0

LOED

v

Y T % I gﬂl .

! ..
% et
- . w - aun L

te 8o gyo ]




i
rH / /
\\. P itidp / i / / ” |
, w \ l / \ s “
p \ K S/ i |
\\ \ \ 2/ n
) N\ /F e — ot
\ - J / \ 7 p 0 0 Yoy 5w [
\\ X Ly \/ .« ,\ _
N 5 / \ Laalh ot S T e R T
/ o ;o /4 Y - JJ “ 4w
/ N " I \ ! L. ot ile!
\ . , ) | e i ST S
/ ~ N ! \ J i : ,w
J ma— / ) _ o
s._ ) / ; i : :
p / / / _ ]
p \ / / ! ! .
/ ! / L | |
~ / / w ._ m
s ™ / ! _ W . "
.~ % ! / : | | i
s onctmmmror " _ y K / / o | b
w /./ V\\ \ / / ‘ ! “
~ / / g “ Y
\ ® . \ .% \ . \ .y M. |
- / / | h e " |
o S5 7 £ / /) i ! - .
VAR A A . L O
Sy L I > j * i
 f : / .\ .N i, ; ! w , |
g , e r,/;s...‘... { : | ,,
¥d \\ \ b~ 4 \\.\ - e 469 M m ' “
. y / ; \ ; ~ ) ; | ;
P / Lk S : _ ! m
. / ! Il ,,:HN .W w i
01\. / / A " f i m w
S i /7 T j .. !
7 / / . A .
\ , 2 ; ; 5 \/,r.r!f;.!m. \.. / Iﬂ o /z\ h _}w
A / / / ;o7 / h o
/ / Y Ay S L
, y A / SNTTTTTT O
/ / / /oL { 01 |
/ / / ey T m !
\ r I 3 "~ _ “ |
/ / o e e
\ AN ~ B
r / \ff .«u : e - _
/ / S e *
/ / i T _
Iy / / a o ™ _
/ / / Tl : !
/ \ / T ’ _
, / o 0 pupdpeq
/ \ K : M b 4 __
J ~_ S /
, , . [ 2 / I
! / ™ - !
/ \\ ST T~ wﬁ ’ !
f U
f / el ~ S~ |
/ / / ~ . / T~ ~ e :
\ , ; ~4 N ~lE i
I \\ @ \\_ -~ -~ = - ,..fa ’ —“
/ L] iy -~ co
\ . T B i
o / ) $ //ff T~ S~
L] [ ] ,x [ ] ] | | | anibn ——

D Vit

WUy

———

.ﬂL:.s T !am w i

_I.LIil.-.:is{ B ! T T - !

I l syt { J ~

! m o~ ol be f { T
i . unezpumiops_ - | == {

| i gt _ h {

| :

i ¢ ! - ! =

! o VAN 1

_ PR I
\.._1.||l.|..| //V‘\\. \\\1\ f X




Nen hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Salghtariin 3100 Mijus 1. #7904 PE:179.

Nem fiieles fulajdoal kap - Szemle mkcolt
Megrendelés redm: 300051798 12010

Nem hiteles tulajdoni lap

2016:09.01
R v Srektar o
Balterilet 1224/1 helyrajri :szém
3100 . SALGOTARIAR.  Zenl insiky Rozad Gt 5. L
LRESY
1. hz J.ngnt.lm adatai : o . B
alzéssl&t adatok teriilet Kat E_jéw.
Mé!& bg/kivett negnevezéa/ min.o ha-nl k-Fil 1
- Kivett bedpftetlen tnﬁi.l.et-. . ‘ ‘ o ' 3921 o

1. be;cgyzb hatérorat: 31003/1988.02.13
Tarheli a sn.nbmaﬁa a-ltezulet 122472 ¥RSZ-t;illets E’nldhas‘zni.la

LRESZ
3. tu.lay!ctu. hingad: 171
baj!gy‘é h#t.i.to:ll: érkagdmi ddd: 3019371993, gL, Ul

B jogcim: 19910 kbl XKIII.tw. 10.8. /17 bek.

,.E . jogilike : fulajdoncs .

*He o mévs aauGSTARIAN MECYRY. JoGh vmos éwoommrum
O .gim 3100 su.némm Mizeims tér 1 .

% £érpeazin: 15850494

ﬂ 3 lnjzggzo hata:mt, érkezéni idd: 10054/2006.02.
d Onille ssdvegex be zéx tvbnyek tér.

:E jegy yel

Z

N
.

Nem hiteles tulajdoni Iap

Nexn hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap Nem hiteles tulajdoni lap

hitps://www3 takamet hu/rllap/S030320100901095410Pwgerzqpafod-19277709-1-19277734.pdf001 jpg

2010.05.01.




