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Tisztelt Képvisel6-testulet!

Pasztd Varosi Onkormanyzat az 1004/2019. (1.18.) Korm. hatarozat alapjan a BMOGF/292-1/2019.
iktatdszamd tdmogato6i okiratban 200.000.000,- Ft vissza nem téritendd tamogatast nyert el a
..Gyogyvizre alapozott rehabilitacios és szabadidokozpont kialakitasa I iitem” cimli projekt
megvalositasara. Az dnkormanyzat tervei kozott szerepel a strandfiird6 11. Utemének fejlesztése is,
melyhez sziikséges a szomszédos ingatlan megvasarlasa.

Ingatlan adatai:

Cime: 3060 Pasztd, Magnes utca
HRSZ: 2813

Teriilet: 3543 m?

Megnevezés: kivett vendéglo
Tulajdonos: Szabo Bertalan

Az dnkormanyzati vagyontargyak korérdl, valamint a vagyonkezeldi jog gyakorldsanak szabalyair6l
sz0l6 10/2013. (V.2.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: R) 12.8 (1) bekezdése alapjan az
onkormanyzati vagyon gyarapitasarél a polgarmesternek a Bizottsag allasfoglalasaval ellatott
javaslata alapjan a Képvisel6-testilet hatarozattal dont.

Ingatlantulajdon megszerzése esetén a dontés eldkészitése soran vizsgalni kell, hogy az ingatlan
milyen 6nkormanyzati célok megvaldsitasahoz és milyen feltételek mellett alkalmas, fel kell tarni a
tovabbhasznositas lehetdségeit.

Onkorményzati tulajdonszerzést megelézéen a vagyontargyrdl forgalmi értékbecslést kell
készittetni.

Az értékbecslést az dnkormanyzat elkészitette, melyben az ingatlan jelenlegi tehermentes forgalmi
értéket 17.400.000 Ft-ban allapitotta meg az értékbecslé. /1.sz. melléklet/

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiletet, hogy a strandfejlesztés megvaldsitasa érdekében tAmogassa a
fent nevezett ingatlan megvasarlasat.

Hatérozati javaslat:

Pasztd Varosi Onkorméanyzat Képviselé-testillete megismerte és megtargyalta a Pasztd, Magnes
utcdban talalhato 2813 hrsz-0, Kivett vendéglé megnevezésii 3543 m2 teriileti ingatlan
megvasarlasara tett javaslatot és az alabbi hatarozatot hozza:

1.) Pészt6 Varosi Onkormanyzat a vérosi strandfiirdé II. iitemi fejlesztéséhez meg kivanja
vasarolni a Pasztd, Magnes utcaban talalhaté 2813 hrsz-0, kivett vendégld
megnevezési, 3543 m2 teriiletli ingatlant .............. Ft vételarert.

2) Az ingatlan megvasarlasahoz sziikséges pénzugyi fedezet a koltségvetésben
rendelkezésre all.
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3.) A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, akadalyoztatdsa esetén az
alpolgarmestert az adasvételi szerz6dés alairasara.

4.) A szerz6déskotessel kapcsolatos kéltsegeket az onkormanyzat viseli.

Hatarido: értelemszertien
Felelos: Farkas Attila polgarmester

Pésztd, 2020. oktdber 30.

Farkas Attila
polgarmester

Hatarozati javaslat torvényes!

Dr. Sandor Balazs
Jjegyz0
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

A Paszté, Magnes utcdban talalhato, 2813 hrsz-1, ingatlan piaci értékének
megallapitasarol

A szakérton velemeny 13 db szamozott oldalt és mellékleteket tartalmaz.

Keésziilt: 2 példinyban
Kapjak: 1. pld. Megrendeld
1. pld. Irattér

Salgotarjan, 2020. oktober 27,
;o -'. T
' - I S S
dalgd Consulting Ky, W ’('”L’
Addszim: 27 .5'34054_2_12 " ingatlanforgalmi énékbecsld
OTP: 11741000201 79874 IN-12-152
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I. Bevezeti

I/1. Feladat meghatdrozis

Pésztd Viros Onkormanyvzata (3060 Paszio, Kilesey utca 35.) megbizott a 2813 helvrajzi
szamu, Pasztd, Magnes utedban taldlhato ingatlan értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja énékesités céljdra tirténd forgalmi (piaci) érték megallapitisa.

[/2. Szakéntd nyilatkozata, korlitozo feliételek

- Szakénd nyilatkozza, hogy a piaci érték meghatirozisa soran a vonatkozo 322000, szimi
(VIIL 29.) PM. rendelette] madositott 25/1997. szami (VIIL 1.) PM. rendeletben foglalt
értékelési modszereket alkalmazza, harmdnidban az ingatlan értékelési eldirasokkal.

- Nyilatkozza. hogy a meghatdrozott érték per-, teher- és igénymentes dllapotra vonatkozik,
kivéve a bejegyzett hasznalati jog.

= . Szakértd kijelenti, hogy a szakéndi vélemény tekintetében titoktaridsi kitelezertséget
villal. egvben hozzdjarul ahhoz, hogy a szakértdi vélemény a feladat meghatdrozisban
szerepld eljarasban felhaszndlhassa Megbiza,
Szakértd kikiti, hogy egyéb céla felhaszndlds csak eljard szakértd kilén irisbeli
hozzdjdrulasa mellett lehetséges, a szakéntdi vélemény.(sem annak részei), nvilvanossagra
nem hozhatok, a fent jeldlt eljarason kivil fel nem haszndlhatd.

- Szakénd nyilatkozza, hogy a megbizdsi dij a megallapitott értékkel dsszefiiggéshen nincs,
az entékelt ingatlant és megbizot érintden érdekelisége, elfogultsigi ok nem all fenn.

- Szakénd kijelenti. hogy az értékbecslést az dltalinos kivetelménvek alapjin partatlanul

végzl el. az EVS -2003-2012 es normativak alapjan,

/3. Hasznalt fogalmak

/3/1. Piaci érték fogalma;

A piaci énék azt az drat jelenti, amely Osszegént egy vagyontirgvban valé érdekeltség

meéltanyosan, maganjogi szerzddés keretében és az értékelés idopontjaban varhatdan eladhato,

feltételezve a kivetkezdket:

— az elado hajlandé az eladdsra;

- az adasvételi targvalasok lebonyolitisahoz - figvelembe véve a vagvontargy jellegét és piaci
helyzetét-, ésszerll hosszisagn iddtartam 41l rendelkezésre;

— a targyalas idoszakdban az ¢rék nem viltozik:

- avagyontdrgy szabadon keriil piacra, meghirdetése kelld nyvilvanossaggal tirénik;

— specialis érdekeltségli vevii-eladdi kiltn ajdnlat, vagy kénvszerallapot nem keriil
figyelembevételre.
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/4. Altalanos in gatlanpiaci alapvetés

Barmely ingatlan forgalmi énékének alakulisa az ingatlan és a miszaki tényvezdinek allagin
til, az aldbbi legjellemzébb tényezok figgvényei:

- a telepiilés jellege, ahol az ingatlan fekszik

- a telepiilésen beliili elhelyezkedése

- a kbzmiivesitettség foka

- a rendeltetes €s ennek megfeleld haszndlhatosag

- a megkdzelithetoség

- az ingatlanpiaci értékitéleten alapulo kereslet-kindlati viszonyok, piacképesség,

- az ingatlant terheld esetleges terhek.

- szomszéd hatdsok, jogi viszonyvok sth.

1'%, Helvseini szemle

Targyingatlannal 2020, oktober 26-an helyszini szakéndi szemlét tartottam, ahol megtériént az
ingatlan beazonositasa. A helyszini szemlén fotdkat készitettem az ingatlanrdl melvek jelen
értekelés mellékletér képezik,

Fisldhivatali adatok:

Tulajdonos:  Szabo Bertalan 1/1

Megnevezés: kivett vendégld

Terdilet: 3541 m2

Teher: -

Szolgalom:  Elektromos kabel fektetési szolgalmi jog van bejegyezve a Nograd Megyei Viz
és Csatornami Vallalat javira
Vezetékjog van bejegyezve 20 kv-os vezetékre 195 m2 teriiletre az EMASZ,
HALOZATI Kft. javira
Vezetékjog van bejegyezve 0.4 kv-os vezetékrendszerre 44 m2 terilletre az
EMASZ HALOZATI Kft. javara.

6, Telepiilésismertetés, ingatlanpiaci ssempontok szerint

Régit, Megye, Telepiilés),

Az éntékelt ingatlan Paszton talilhato az Eszak-Magyarorszag Régioban, Nograd megyében

Eszak-Maﬂnmrﬂig Regii

Kizpont: Miskole
Megyék: Borsod-Abauf-Zemplén, Nograd, Heves
Terdilet: 13 428 km®

Teljes népesség: 1209142 f&



1060 Pdsztd, Magnes utca Hrsz: 2813

1/6/2 Sziikebb kiirnvezet, Nograd Megye

Nagrad megye az orszig északi részében talalhato.

Eszakrol Szlovikia keletrd] Borsod-  Abadj- Zemplén megve, délkeletrdl Heves megye.
délnyugairdl Pest megye hataroljak. Megveszékhely: Salgotarjan. A megve terillete 2344 km?,
ez az orszig teriiletének mindissze 2,7%-a, czzel Nograd a masodik legkisebb tertleti megve,
Neépessége 201 919 fi.

Nograd megye Magyarorszig északi részén teriil el. Teriiletének nagy része dombos vidék,
illetve kizéphegység. Szlovikidval hatiros, természetes hatirok Gvezik. A megve teriiletén
négy hegység kapesolddik egymasba. Keletrdl a Matra, nyugatrdl a Bérestny, északrol
a Karancs-Medves hegyvidék dvezi, mig a megye 1obbi részét a Cserhat vonulatai télik ki.
amelvek észak és dél felé fokozatosan ellaposodnak,

Nograd — megye  amagyarorszigi  lurisetikai  régiok kézil  a Eszak-Magyarorszag
régidhoz tartozik, fo vonzerejét a megkapd természeti kiimyezet, a paléc néphagyomanyok és
a szamtalan miemlék és kulturilis emlék jelenti. Ezek kézil kiemelkedik a paszioi miemléki
viroskdzpont. a szécsényi vamegyed és a hollokoi ofalu, amely a vilagérikség részét képezi.
A megyében tibb mint 350 épitmény védett, a tébbségiik épilet, kisebb résziik szobor, illetve
miszaki I¢tesitmény (példaul hid). A nyilvdntartisban 55 miemlék, 251 midemlék jellegh
épitmény és hét miemléki kirnyezet, védett éplletegyities szerepel. Nemzetkdzileg is
egvedilallo  kiallitohely asalgitarjni  Foldalatti  Banyamizeum és  az ipolvtarndci
Osmaradvanyok Természetvédelmi Teriilet.

A megye tobb mint 350 miemléki védettség alatt allo épiilettel bir, amelvek kézou kastélyok
¢s virak, templomok és kolostorok, taztorony, bértén, banya, harangtormyok, polgiri és népi
épiletek, szobrok és fesziletek egyarant megtaldlhatoak, A hollokéi 6falu az UNESCO
Kulturdlis Vilagoriokség listajan is szerepel.

Paszto, mint kizvetlen ingatlanpiaci kiizeg
Statisztikai adatok

Orszag = Magyarorszag
Régid Eszak-Magyarorszag
Megye Migrad

Jogallas varos

Polgarmester  Farkas Afiila (Fidesz-
KOMPY'!

Irényitdszam 3080
Kérzethivészam 32
Ta.-l.]ﬂ I'I-ﬁplﬂﬂﬂﬁﬂ g1 2-4 .T.-i'.'l IIEI-:IH.-.'i. jan. ‘.|.||E'-

Népslnlsdg 126,88 fakm®
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A varos a Nyugati-Mitra labanal, a Zagyva-folyo és a Kivecses-patak altal hatarolt dombhaton
telepiilt, Gyongydstol északnyugatra, Tar, Matraszolds, Zagyvaszentjakab, Kozdrd és Csécse
kizdit fekvi telepiilés.

Nyugatrol a Zagyva-folyd vilgye, keletrdl pedig a Matra 700-800 méteres hegyvkoszorii
hataroljik.

Pasztohoz tartozik Hasznos kizség és a tole tobb kilométerre fekvi Mdtrakeresztes. Hasznos
szinte Gsszeéplilt a vdrossal, Matrakeresztes tivolabb fekszik a Matra volgyében. Mindkét
telepiilés falusias jellegl.

Kiemelkedd Piszté kizel 120 hektdron termell szélore alapozott borkultirija, amely a
megyében egyediilalls,

A varos pazdasiga, ipara folvamatos fejlodésen esik at. Az EGLO Magyarorszig
Vilagitdstechnikai Kft és a SOLE Hungiria RT tbb mint 600 fot foglalkoztat, illetve a
virosban taldlhato egyéb ipari villalkozisok megkdzelitdleg 400 fit foglalkoztatnak.

A viros termalvize a nydri honapokban kellemes filrdézést nyajt.

I1. Az ingatlan kiirnyezetének ismertetése

Az ¢rtékbecslés targyat képezd ingatlan Pasztd belteriiletén, kizvetlen a varosi strand mellert
helvezkedik el, gvinydri panordaméval a kirnyezi hegyekre.

Az ingatlant j6 mindségi aszfaltozott iton lehet megkdzeliteni, buszmegallo az ingatlantol S00
meterre,

Az ingatlan kdzvetlen kizelében csalddi hazak illetve jatszotér, sportcentrum taldlhato.

Az ingatlan megkizelithetosége:

Pasztot az M3-as awopdlydrdl, Hatvannal lekanyarodva, a 2l-es szami foaton lehet
megkdzeliteni. Budapesttdl 85 kme-re fekszik, Salgdtarjanta] kb, 30 km-re.

Az eniékelés targydat képezo ingatlan a vdrosba Matraszolos feldl bevezetd ool ledgazo
mellékaton kizelithetjiik meg.

Telek részletes leirdsa:

Az ingatlanhoz tartozo telek rendezetlen, elhanyagolt, egzyenletlen feliileti.
Egves helyeken a kerités még megvan, de teljesen ténkrement, haszndlhatatlan.
A telek K-Stri=Killénleges teriilet — strand teriilet besoroldsy, beépithetdsége 15%.
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Az értekbecslés tirgyat képezo ingatlanon talilhatd egy romos, diledezd, bontdsra érett

téglaépiilet, mely kordbban az AFESZ konvhaépileteként funkeionalt.

10 éve kiriilbeliil nem hasznaljak az ingatlant, ami ennck kivetkeztében teljesen tinkrement,

falai beddltek, a tetdszerkezete beszakadt.

Az ¢plilet utcafronti részén egy vasbeton szerkezetll borospince talalhato. Ez a része az

épliletnek még felajithatd, de a tobbi rész hasznalhatatlan,
Ez elég énckesdkkentd tényvezd, mivel az épiilet elbontisa jelentos kiliséggel jar.,

Kizmil, gépészeti felszereltség:
Vizelldtas:
Villamos energia ellatas:
Gazellatas:
Fitése:

111, Ertékmeghatirozis

Osszehasonlité adatok:

vezetékes haldzatrdl

220

vezetékes halozat az ingatlan elén

Hrsz: 2813

1. Hasonlito 2. Hasonlitd 3. Hasonlitd
: Ertékelt ingatian ingatlan ingatlan ingatlan
Telepillés Piszrd Paszii Piiszii Piszid
Utca Mignes ufca Cxillag rér Régi Viisirtir it Sziger it
telek 1543 2410 1109 1205
méret
_ Kinélati/eladasi ar: (Ft) 13 300 000 16 800 000 6 GO0 000
Kinalat: i % - £ % = Ji %
Fajlagos 4r: (Ftm2) 5 000 4 900 4 900
Korrekeiok
Telekméret: ) 1.0 1.2
Elhelyezkedés: 1.0 1.0 10
Kazmiellatottsig: i1 : ¥ 1.1
Egvéb: & R ¥
Osszes korrekeid: 0% =10 % 10 %
Kormigalt fajlagos ar: 5 000 4 400 5 400
| o] ] [atlag 4900
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Az erickndveld és énékesthkentd wényezoket figyelembe véve, a modositott fajlagos alapdrat
4.900 -Ft'm2-ben

hatarozzuk meg.

Piaci (forgalmi) érték kerckitve: 4.900,-Ft x 3543 = 17.400.000.-Ft,

azaz Tizenhétmillio-négyszazezer forint

Hitelhiztositéki érték meghatdrozdsa

A hitelbiztositéki érték az ingatlannak értékbecsld dltal ovatos becslés altal meghatarozott
ericke. A hitelbiztositéki érték jelen ingatlan esetében a forgalmi érték 80 %%-dban kertilt

meghatirozdsra.
Az érték megallapitasakor szamoliunk a kockdzati tényezokkel:
- a kivetelés érvényesitésének kockdzata, 20 % 3.300.000,-Ft

- piaci adatok megbizhatatlansdganak kockdzata
- a kiveleleés érvényesitéséhez kapesolddd kiltségek
{pl: allag- és vagyonvédelem)
Osszesen: 5000000, Ft

A 2813 helyrajzi szdma, Pisztd, Mdgnes wicaban talithatdé ingatlan jelenlegi becsiil
hitelbiziositéki ériéke kerekitve,

13.900.000,- Fr

azaz lizenhdrommillid-kilencszdzezer foring,
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Szakértoi Nyilatkozat:

Szakérth nyilatkozik, hogy a meghatirozott ériék Afit-nem tartalmaz, a meghatirozott
érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik, az értékbecslés iddbeni hatilya
90 nap. az értékelés fordulonapja 2018.02.02. Az itt meghatarozott érték, természetesen
hordoz magaban (+/-)15%-o0s értékszorodast, a bizonvtalan ingatlanpiaci tendencidk és
befektetdi magatartisok okdn,

Ugyanakkor ezt is szllkséges rogziteni, hogy egy konkrét ligyleti aktus alkalmaval, alku
soran alakul a konkrét vételi dr, az egymasnak biztositott jogok, elényik, vagy éppen
kitelezetiségek fllggvényében (konkrét helyzetben). Az itt meghatirozott érték, a piaci
eérték fogalmabol adodoan és azzal egvezden, a valdszindsitett ¢és atlagos szerzidési
kirilmeényekre épitett és Kimunkalt érték. Vevoi killGnajanlat  és erdfiilényes vagy
kényszer ériékesitési piaci szituacio az itt meghatarozoll ériék-szitudciobol Kizart,

Salgotarjan, 2020. oktdber 27

Salgg o Cons

L1
j‘]ﬂu HJEIjral-j -"lﬂ Hfr

a, Rm:uj
ddszdm: 32634044 ?‘Igtz

?TJ-.:' ”"'”'5','5‘!?_39!1‘-11?‘:
Mh Anita

ingatlanforgalmi értékbecsld
IN-12-152
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1. OSSZEFOGLALAS

A 2813 helyrajzi szdmi, 3060 Pdszto, Magnes wicdban taldlhatd ingatfan 2021, 01, 27,
Sorduldnapra érvényes jelenlegi tehermentes forgalmi értéket

17.400.000,- Ft.

azaz Tizenhéimillio-négyszdzezer forin,

az ingatlan tehermentes hitelbiztositéki értékeét :

13.900.000,- Ft,

azaz Tizenhdrommillio-kilencszazezer forintban hatirozzuk meg.

Salgotarjan, 2020, oktober 27,

]tial'g&_ (_;unsulting Kft
100 Saigstaridn, Rékoey gt o
Adészim: 22684044.3.17
TP: 11741000-201 70874
Milak Anita
ingatlanforgalmi értékbecsld
IN-12-152
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A térképmisolat 2 kiaddst megeload napig megegyenk az ingatlan-nyvilvantartasi térkém adatbans tartalmaval. A
terkepmasalat merctek levérelére nem hasznidlhard!
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