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Nagyatad Viros Polgdarmesterétdl

Ugyiratszam: JE/1-7/2019,
ELOTERJESZTES
Nagyatad Véros Onkorményzata Képvisels-testiiletének 2019, méjus 2-i tilésére

a Mdndl kastély fejlesztésével érintett nkormanyzati ingatlanok hasznositasarél

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Mandl kastélyra és a kastély kdrnyéki ingatlanokra befekietdi érdeklédés van, A
befektetdvel tortént egyeztetéseket kivetden, a mellékelt térképen megjelélt, az alabbiakban
felsorolt tnkormdanyzati tulajdont teriiletekre vételi szandék érkezett:

- nagyatadi 2245/2 helyrajzi szému, 4.601 m? nagysagu, kivett beépitetlen teriilet,

- nagyatadi 2250/2 helyrajzi szami, 51.378 m? nagysagn, kivett beépitetlen teriilet,

- nagyatadi 2250/3 helyrajzi szami, 6.541 m?, kivett beépitetlen teriilet,

- nagyatadi 2250/19 helyrajzi szamu, 3.624 m?, kivett beépitetlen teriilet,

- nagyatadi 2250/20 helyrajzi szami, 9.696 m?, kivett beépitetlen terilet,

Nagyatad helyi épitési szabalyzata és a vonatkozd rendezési terv alapjan a nagyatadi 2250/2,
2250/3, 2250/19, 2250/20 helyrajzi szamu teriiletek besorolas szerint, beépitésre nem szant
zdldtertiletek, mig a nagyatadi 2245/2 helyrajzi szamt telek beépitend$ teriilet.

A telkek értékbecslését megrendeltiik. Figyelemmel az Gvezeti besorolasokra kiilon keriilt
értékelésre a nagyatddi 2245/2 helyrajzi szamu terlilet és a kastélytol a régi vasiti toltésig
hizédo, egységes zold teriilet. Az elkésziilt értékbecslések érték-tantsitvanyait az
eléterjesztéshez csatoltuk,

Az égoitési lehetdséggel bird, nagyatddi 2245/2 helyrajzi szdmu ingatlan értéke netté 5.000
Ft/m".

A nagyatadi 2250/2, 2250/3, 2250/19 és a 2250/20 helyrajzi szamt ingatlanok esetében kiilén
meghatdrozasra keriiltek 6nallé egységarak, azonban mivel ezek a teriiletek egységként
kezelendéek és egyben célszerli az értékesitésik, igy az atlagos értéket javaslom alkalmazni,
amely 1.800 Ft/m? (az AFA torvény alapjan nem terheli é4ltalanos forgalmi adé fizetési

kotelezettség).
Az egységarakkal szamolva az 6t ingatlan nettd alap dsszvételara 151,235.200 Ft,

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy a hatdrozati javaslat elfogaddsaval a varos
¢rdekeit szolgdld beruhazast taimogassa.

Hatarozati javaslat:

I. Nagyatad Varos Onkorményzatanak Képviseld-testiilete varosfejlesztési szempontokra
figyelemmel egyetért az Snkormanyzat tulajdonaban allé
- a nagyatadi 2245/2 helyrajzi szamu 4.601 m’ nagysagu, kivett beépitetlen tertilet
megnevezési,




- a nagyatadi 2250/2 helyrajzi szamu 51.378 m® nagysaga, kivett beépitetlen tertilet
megnevezeés,

- a nagyatadi 2250/3 helyrajzi szama 6,541 m? nagysagu, kivett beépitetlen teriilet
megnevezeEst,

- a nagyatadi 2250/19 helyrajzi szamu 3.624 m? nagysagy, kivett beépitetlen teriilet
megnevezési,

- a nagyatadi 2250720 helyrajzi szami 9.696 m* nagysagn, kivett beépitetlen teriilet
megnevezeési

ingatlanok értékesitésével.

2. A Képviselb-testiilet az értékesitési drat az elSterjesztéshez mellékelt értékbecslés alapjan
az aldbbiak szerint dllapitja meg:

a) a nagyajédi 2245/2 helyrajz szamu, 4.601 m’ nagysagu teriilet alap vételdra 5.000
lft/m +AFA, 6sszesen 23.005.000 Ft+AFA, azaz huszonharommillié-tezer forint +
AFA,

b) a nagyatddi 2250/2, 2250/3, 2250/19, 2250/20 helyrajzi szdmid ingatlanok 4ltal
lefedett, 71.239 m? nagysagh teriiletegység atlagos alap vételdra 1.800 Ft/m’ (amely
AFA  mentes), osszesen 128.230.200 Ft, azaz szézhuszonnyolcmillio-
kettészazharmincezer-kettdszaz forint.

3. A Képvisel6-testitlet felkéri a véros polgarmesterét, hogy dontésérdl értesitse a
befektetot, tovabba felhatalmazza az értékesitési eljaras lebonyolitasara,

Hatarid6: értesités a déntésrdl 2019, majus 8,
Felelés: Ormai Istvan polgdrmester

Nagyatad, 2019, aprilis 26.

// )
L

Ormai Istvan

Az eloterjesztés jogszaballyal nem ellentétes:
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Friskelt ingatlan: Nagyatad, beltertileti 2245/2 hrsz. ingatlan ,, beépitetien teritiet”

ERTEK-TANUSITVANY ,
AZ BRTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE , ALAPINFORMACIOK

I .
Ertékelt vagyontargy: Kivett beépitetlen teriilet

Cime tulajdoni lap szerint 7500 Nagyatad, Belterilet

Cime természetben: 7500 Nagyatad, Csalogany sor

Hrsz: 224512
Ertékelt tulajdoni részarany 1M ‘
Mivelési aga: Kiveit beépiteflen teriilet
Jelenlegi funkcidja Jelenleg hasznalaton kiviili fs, bokros teriilet
Ertekelt vagyontargy tulajdonosa: Nagyatad Varos Onkorményzata,
7500 Nagyatad, Baross G. u.9.
Ertékalt jog: tulajdonjog
Tulajdoni helyzet/forga!omképesség tulajdonos/forgalomlépes VVVVV

Jogeim, tulajdonforma Jogutddlas :

Jogallas

Helyszini szemle idspontja: _
Piaci forgalmi érték megailapitasa

Ertékelési szempont:: A fenti ingatlan forgalmi  értékeének megéllapitasa,
kiilonboz4 értékelési modszerekkel,

Ertékelt vagyonelemek: ' L

a.) Nagyatad, belterle,

Kapott 5000,-Fi/m?

eredmények: Kéltség alapu T ﬁef:h“:relamns
Megallapitott piaci érték: . 23 000 000,-1¢

Nagyatad Varos Onkorményzata

Ormai Istvan polg armester

7500 Nagyatad, Baross Gabor u, 9.

Bosnyék Janos ingatlanvagyon szakérté
7400. Kaposvar, Pipacs u. 48,

Tel /fax: 82/312-137 Mob.:06-30/247—2545,
E-mail cim: bosnyakloriﬂczy@t-online.hu

Reg. szam: 14/2009. Nyt.szam: 30235082
Tev.kéd: 683 102,683101,683103,

, - Kaposvar, Pipacs u, 48, Tel./fax: §2/312-137
Mob.: 06-70/335-7646. E-mail: bosnyaklorinczy@ t-online.hu Reg szam: 14/2009




Ertékelt ingatlan: Nagyatad, beltertileti 2245/2 hrsz. ingatlan ,, beépfietlen teriilet”

JELENTES OSSZEFOGLALO

Targy: Nagyatad varos belteriiletéhez tartozo, a jelenlegi nyilvantartas alapjan a 2245/2
hrsz.-t 1/1 tulajdonban 1év6 ingatlan forgatmi értékének a megéllapitasa,

Elvégeztem a térképszelvény szerint beazonositolt ingatlan értékelését 2019.04.18-ai
helyszini szemle alapjén és ténymegallapitdsaimat az alabbiakban foglalom ossze.

Az értékelés célja, hogy 2019.04.25-¢i érvénnyel kifcjezzem a fiszia tulajdonjogt
'vagyontargyak valés piaci értékét, amennyiért az a nyilt piacon értékesitheté.
A valds piaci érték az a becsiilt ibsszeg, amelyen vdrhaid, hogy a vagyontdrgy egy érdekelt
vevd és egy érdekell eladd kozott gazdat cserél, mikozben mindkét Jél kényszert&l mentesen jar _
el, és mindkét fél kellGképpen rudatdban van a vonatkozé tényeknek, a jogegyenldség alapjdn.
A tiszta tulajdonjogii ingatlan meghatdrozhatd, mint az az abszohit vagyon, amely mentes
minden vagyonértékil jogtdl, de aldrendelt az dllami kisajatitdsi jog korldtozdsainak és
addzdasnak. A valds piaci értékmek a meghatdrozdsandl az ériék gy hatdrozhatdé meg, minf az
a becsilt dsszeg, amelyet a vagyon részeiben, nyilt piacon, tdargyaldas alapjin torténd
eladdshol lehetne  realizdlni, ésszeri  idGtartamot.. (6. hdnap) engedve a tranzakcid
lebonyolitdsdra. A vagyonidrgyat felajinlandk értékesitésre »amint” és ,,ahol” van alapon.
A jelentés azonositja az értékelt vagyontargyakat, ismerteti az ért¢kmegallapitd vizsgalat
- jellegét, bemutatja az értéked] alkotott kovetkestetéseket, az alkalmazott értékelési
modszereket,
Az driékelés targyat jelentd ingatlan Nagyatdd belteriiletén helyezkedik el a varos keleti
részén fekvé a kertvros lakd ovezetében, a Szabadsig utca folytatdsaként a Csalogénysor
nyugati oldalan, kézvetlen a Mandy-kastély szomszédsagaban. Megkozelitése a Szabadsag
utcabol lehetséges, aszfaltozott, J6" mindségli, s#lard-itvonalon, Az ingatlan dé] felsl
kozvetlen csatlakozik a 2250/2 Hrsz-o ingatlaghoz,  Kornyezetében hétvégi hézak,
lakéépiiletek, a Maéndy-kastély terillete, délen pondozott fiives, bedpitetlen fas, ligetes
- tertiletek talalhaték. A telek nincs kizmiivesitve, derkozvetlen csatlakoztathatd. Jelenleg fas
_~(vegyes fadllomany), bokros, bekeritett teriilet, bélsé- teriilete nincs tisztitva, felépitmény
nélkiili. Az ingatlan téglalap alakzati, beépitésre csak korlatozottan alkalmas.
~ Vizsgalatom az ériékelt ingatlan egészére terjedt kis Az ingatlant ugy értékeltem, mint az a
~nyilt piacon eladhaté lehet, egy ésszerti id6tartamot engedve a tranzakcié lebonyolitasara,
- Feltételeztem, hogy a szoban forgd vagyontargy alkalmas a Jegériékesebb és legiobb
§__hq.§gnosffdsm iranyuld fejlesztések megvalositasdra, valamint jelzélog és tehermentes.

Az értékelés véprehajtdsa elbtt megvizsgéltam:
: *  Azingatlan elhelyezkedését, méretét és hasznosségat, miiszaki allagat
° Azaddsvétel targyat képez6 hasonlo ingatlanokat

Az elvégzett vizsgalat alapjan véleményem szerint az értékelt vagyontargyak 2019.04.25-
n érvényes valds piaci éricke, amelyért nyilt piacon értékesithets a Jelenlegi dllapotdban

A telek korrekeids fajlagos értéke: 5000 Fr/m?

Angatlan feriilete: 4601 m2

gatlanvagyon szakérts, 7400. Kaposvér, Pipacs u. 48, Tel./fax: 82/312-137

2 06-70/335-7646, E-mail; bosnyaklorinezy@ t-online.hu Reg.szam: 14/2009




Frtékelt ingatlan: Nagyatdd, belteriileti 2245/2 hrsz. ingatlan ,, bedpitetien teriilet”

Helyrajzi szém: ] Jelenlegi értak
Forgalmi érték | 23000 000,-Ft
Azaz huszonharom millié forint

Osszegezve: Az érickels jelentés a mellékletekkel, a vallalisok és korlatozé feltételezések,
valamint a végzett szamitdsok cgylittesen alkotjak a kialakitott véleményt a tdrgyi ingatlan
valos szabad piaci értékéré]. :

Vizsgélatot nem folytattam a Jogeimre, vagy az éridkeli ingatlannal szemben fennalls
kételezettségekre vonatkozoan,

A megallapitott érték AFA nélkiili netté érték,

Az értékelds soran 2019.04 16-an kiallitott ,, Tulajdoni lap- masolat - szemle”, valamint a a
fulagjdonos dltal biztositott térképszelvény alt a rendelkezésemre, A becstilf értéket az esetben
tartom fenn, ha a hiteles tulajdoni lap nem tartalmaz az éridkelésben szerepld tulajdoni lapt6l

eltéré bejegyzéseket.

A felmérést végezte és a jelentést készitette:

.. |
Bosmyau Sanos ev. cgm k Sitts o,

i ingatlanszakértﬁ - &
7400 Kaposvar, Pipacs U, AR, inga ﬂallVagy()n skt

) 434
hszany: 65969564
Adoﬁ,ym.: 30235082

Kaposvér,2019. 04. 21.,

: .::_':.'K_'g‘f_s_ziteﬂe: Készltette: Bosnyék Janos ingattanvagyon szakérts, 7400. Kaposvir, Pipacs u. 48. Tel./fax: 82/312- 137
g Mob.: 06-70/335-7646, E-mail; bosnyaklorinczy@ t-online.hu Reg.szim: 14/2009




’ ERTEK-TANﬁSi'er o
A7 ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE , ALAPINFORMACIOK

Ertékelt vagyontargy:

Kivett beépitetlen teriilet

Cime tulajdoni lap szerint

7500 Nagyatad, beltertilet

‘Cime természetben:

7500 Nagyatad, belteriilet 2250/2, 2250/3, 2250/19,

2250/20 Hrsz.
Hrsz: 2250/2, 2250/3, 2250/19, 2250/20
Ertékelt tulajdoni részarany AN
M(ivelési &ga: Kivett beépitetlen tertilet

Jeleniegi funkcidja

Turiszlikai teriilet

' Ertékell vagyontargy tulajdonosa:

Nagyatad Varos Onkormanyzata,
7500 Nagyatad, Baross G. u.9.

Ertékelt jog: tulajdonjog

Tulajdoni helyzetfforgalomképesség tulajdonosfforgalomlépes
Jogcim, tulajdonforma Jogufadias

Jogallas tulajdonos

Ertéklelés fordulénapja: 2019.04.25.

Helyszini szemle iddpontja: 2019.04.18.

Az értékelés célja.

Piaci forgalmi érték megéllapitasa

Ertékelési szempont::

A fenti ingatian forgalmi értékének megallapitasa,
kiilonboz6 értékelési modszerekkel. .

Ertékelt vagyonelemek:

a.) Nagyatad, betteriilet.

2250/2, 2250/3, 2250/19, 2250/20 Hrsz.
alatti ingatlanok.

AZ INGATLANOK FOBB JELLEMZOI:

Fxtékelt teriiletek sszesen

7Tha 1239 m?

Felépitmény (ek) felépitmény nélkiili (néhdny faszoborial)
Kézmii-cllatottsag nincs

Keritettség nincs

Jelenlegi allapot Gondozott, miivelés alatti teriiletek

Alkalmazott modszerek

Kapott Piaci

1 800,-F't/m*

eredmények: Kéltseég alapu

0

nem _értékelt_

Hozam alapu

nem relavans

Megallapitott piaci érték:

128 441 000,-Ft




Nagyatad Véros Onkormanyzata
{Ormai Istvan polgarmester)

7500 Nagyatad, Baross Gabor u. 9.

Bosnydk Janos ingatlanvagyon szakérté
Ertékbecslo: 7400, Kaposvér, Pipacs u. 48,

Tel./fax: 82/312-137 Mob.:06-30/247-2545,
E-mail ¢im: bosnyaklorinezy(@t-online.hu

Reg. szdn: 14/2009. Nyt.szdm: 30235082
Tev.kod: 683102,683101,683103.

JELENTES OSSZEFOGLALO

Targy: Nagyatad varos belteriiletéhez tartozd, a jelenlegi nyilvantartas alapjan a 2250/2, 2250/3,
2250/19, 2250/20 hrsz.-0 ingatlanok forgalmi értékének a megéllapitasa ér5ékesités céljabol.

Flvégeztem a térképszelvény szerint beazonositott ingatlan értékelését az Onkormanyzat altal
biztositott dokumentumok alapjén és ténymegallapitasaimat az alabbiakban foglalom 6ssze.

Az értékelés célja, hogy 2019.04.25-¢i érvénnyel kifejezzem a tiszta tulajdonjogt vagyontargyak
valos piaci értékét, amennyiért az a nyilt piacon értékesithetd.

A valds piaci érték az a becsiilt dsszeg, amelyen varhat6, hogy a vagyontdrgy egy érdekelf vevd és
egy érdekelt eladé kozott gazdari cserél, mikozben mindkél fél kényszertGl mentesen jar el, és
mindhkét &1 kellGképpen tudatdban van a vonatkozo tényeknek, a jogegyenldség alapjdn.

A tiszta tulajdonjogii ingatlan meghatdrozhatd, mint az az abszoliit vagyon, amely menies minden
vagyonértékii jogtdl, de aldrendelt az dllami kisajdtitdsi jog korldtozdsainak és adozasnak. A valds
piaci értékmek a meghatdrozdsandl az érték 1igy hatdrozhatd meg, mint az a becsiilt 6sszeg, amelyet
a vagyon részeiben, nyilt piacon, idrgyalds alapjdn torténd eladdsbol lehetne realizdlni, ésszerii
idGtartamot (6. hénap) engedve a tranzakeié lebonyolitdsdra. A vagyontdrgyat felajanlandk
értékesitésre ,, amint” és ,,ahol” van alapon.

A jelentés azonositja az értékelt vagyontargyakat, ismerteti az ériékmegallapitd vizsgélat jellegét,
bemutatja az értékrol alkotott kivetkeztetéseket, az alkalmazott értékelési modszereket,

2019.04.18-4n végeztiink helyszini szemlét, kellemes id6jarasi kortilmények kozbtt, a déleldtti
o6rakban, A helyszini szemle végrehajtasdhoz rendelkezésiinkre 4llt az ingatlanok {6bb adatai, a
tulajdoni lap adatai, illetve az ingatlan térkép szelvénye.

Az értékelés targyat jelentd ingatlanok Nagyatad belteriiletén helyezkednek el a varos keleti részén
fekv , kertvaros” lakéd 6vezetétdl délre a turisztikai jelentbséggel bird ,, Parkerdd és a Malom-arok”

kozdtti szakaszon.
o Megkozelitése szilard burkolati iiton lehetséges a 68-as kizlekedési f6utvonalrol.

e Megnyugtatd, sz€p természeti komyezet fogja kozre.

e A fterillet domborzata kelet - nyugati irdnyban enyhén lejtés (= 2-39 ). Az ingatlan
aszfaltozott uton kizelithetd meg. Koérnyezetében lako épiiletek, hétvégi hdzak, a szoborpark és




halastavak talalhatoak. A telek keleti oldalat aszfaltozott kézit, a és nyugati szegélyét a
malomérok partszakaszan fasitott teriilet képezi.

e A helyszini szemle sorn megéllapithaté, hogy az értékelt ingatlan teriilete gondozott,
fiives, facsoporttal beiiltetett teriilet.

o A 2250/2 hrsz-i ingatlanra torténd bejarat a Liget utcdval szemben, valamint a 2250/20
Hrsz-1 ingatlan déli hatarvonalat képezé fildes titon,

Tirtékndveld tényezoéként szerepel, hogy az értekelt ingatlanok osszefliggd teriiletet alkotnak.

A 225072 hrsz-i ingatlan északi részén a térképszelvényen feltiintetett kelet-nyugat irdny
villanyvezeték megy at.

-]

e A foldrészletnek hatarpontjai nincsenek sem é&llandd, sem ideiglenes féldmérési jellel
megjeldive.

Idealis kornyezete érték szempontjabdl a véros kiemelt teriiletéhez tartozik. A természeti
adottsaga a kirandulok kedvelt helye.

e

Jelenleg fitves teriilet, felépitmény nélkiili. Teriileten csak néhéany faszobor lathato.

Vizsgalatom az értékelt ingatlanok egészére terjedt ki. Az ingatlanokat tgy értékeltem, mint az a
_nyilt piacon eladhaté lehet, egy ésszer(i idétartamot engedve a tranzakei6 lebonyolitasara.

Feltételeztem, hogy a széban forgéd vagyontargy alkalmas a legériékesebb s legjobb hasznositdsra
iranyulé fejlesztések megvaldsitdséra, valamint jelzdlog €s tehermentes.

Az értékelés végrehajtisa elott megvizsgltam:
e Az ingatlan elhelyezkedését, méretét és hasznossagat, miiszaki allagat
e Az adbsvétel targyat képezd hasonlé ingatlanokat

Az clvépzett vizsgalat alapjan véleményem szerint az értékelt vagyontargyak 2019.04.25-én
érvényes valds piaci éxtéke, amelyért nyflt piacon értékesithetd a jelenlegi dallapotiban

A Nagyatad, belteriileti 2250/2, 2250/3, 2250/19, 2250/20 helyrajzszdmon nyilvéntartott ,kivett
beépitetlen teriilet” megnevezésli ingatlanok tehermentes forgalmi értékét az aldbbiak

szerint allapitottam meg:

Korrekeids fujlagos alapérték szerinfi forgalmi érték meghatdrozdsa:

S.sz. | Ertékelt ingatlan Hrsz. | Korrekeids fajlagos érték Megdllapitott forgalmi érick
1, Nagyatdd, 2250/2 1803,-Ft/m* 92 635 000,-Ft
2. Nagyatdid, 2250/3 1798,-Ft/m? 11 760 700,-Ft
3. Nagyatdd, 2250/19 1787,-Ft/m?* 6 476 100,-F¢
4. Nagyatid, 2250/20 1812,-Ft/m? 17 569 200,-F¢
5 2
Atlag, dsszesen 1800,-Ft/m 128 441 000,-F¢

5




Aflagos korrigdlt fajtagos értél: |1 800,-Ft] m*

A nagyatddi 2250/2, 2250/3, 2250/19, 2250/20 hrsz-ii ingatlanok javasolt Jorgalmi
értékénel dsszesitett értéke:

Forgalmi érték mindisszesen: |1 00,-I'
Azaz egyszdzhuszonnyole millié negyszaznegyvenegyezel ﬁ)l mt

Osszegezve: Az értékeld jelentés a mellékletekkel, a vallaldsok és korlatozo feltételezések,
valammt a Végzett szAmitasok egyiittesen alkotjik a kialakitott véleményt a targyi ingatlan valos
szabad piaci értékérol.

Vizsgalatot nem folytattam a jogeimre, vagy az ériékelt ingaflannal szemben fennallo
kotelezettségekre vonatkozdan.

A megallapitott érték AFA nélkiili netté érték.

Az értékelés sordn 2019 04.16-4n kidHitott ,Tulajdoni lap- mésolat - szemle”, valamint a a
tulajdonos é&ltal biztositott Térképszelvény 4llt a rendelkezésemre, A becsiilt értéket az esetben

tartom fenn, ha a hiteles tulajdoni lap nem tartalmaz az értékelésben szerepld tulajdoni laptdl eltéré
bejegyzéseket.

A felmérést v__éigczte ¢s a jelentést készitette:

Kaposvar, 2019.04.22.
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osnyhak JAnos ov.
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fytsz.: 30235082

R e e e e




