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Tel.: 44/501-358 Fax.: 501-360
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Szama: 11-18/2017.

ELOTERJESZTES
- a Képviselo-testiilethez -

a matészalkai 3359 helyrajzi szamu, természetben Rikoczi utca 9. szam alatt
talalhaté ingatlanban 1évé teriiletrész megvasarlisarol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A képviselo-testiilet 2016. december 29. napjan tartott {ilésén a katolikus egyhaz
tulajdondban allé, Rakoéczi utca 9. szam alatt talalhato, Maltai szeretethdz néven ismert
ingatlan megvasarlasaval kapcsolatban a 168/2016. (XI1.29.) szdmd hatérozatiban
vételi szandéknyilatkozat elfogadasarél dontott. A matészalkai 3359 hrsz. alatt felvett,
2776 m?* alapteriilet(i, kivett altaldnos iskola megnevezésli ingatlan vonatkozasiban
arra a dontésre jutott a képviseld-testiilet, hogy az elbterjesztésben meghatarozott 1540
m* nagysagu teriiletrész helyett az egész ingatlan megvasarlasara kivan vételi ajanlatot
tenni.

A képviseld-testiileti dontésnek megfeleléen 2017. januar 3. napjan kelt leveliinkben
vételi ajanlatot tettiink az egyhdzmegyének a 3359 hrsz-U ingatlan megvésarlasara,

Az ajanlatunkra 2017. februdr 24. napjan érkezett valasz, melyben Palanki Ferenc
plispSk Gr arrdl tdjékoztatta Snkormanyzatunkat, hogy vételi ajanlatunkat ebben a
formaban az egyhazmegye elfogadni nem tudja, csupan az el6zetes targyaldsok sordn
meghatdrozott 1540 m? nagysagu teriiletrészt kivanjak értékesiteni.

Jelen elbterjesztésben a képvisel6-testiiletnek arr6él kell dontést hoznia, hogy a
fejlesztési elképzelések megvaldsitdsdhoz az 1540 m? nagysagl ingatlanrészt meg
kivanja-e vasarolni, vagy vételi szandékatol elall.

A dontés meghozataldhoz jelen eldterjesztéshez 1. szdm alatt mellékeltik az
ingatlanforgalmi szakvéleményt, melyben a szakértdé a 3359 hrsz-0i ingatlanbol
megjeldlt 1540 m? térmértékl tertiletrész ingatlanforgalmi értékét bruttd 8.6000.000
forintban 4llapitotta meg.



Kérem a Tisztelt KépviselG-testiiletet, hogy az el6terjesztést targyalja meg és a
mellékelt ,A” vagy ,,B” hatirozat-tervezet szerint hozza meg dontését.
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Matészalka, 2017. marcius 23.




Melléklet a 11-18/2017. sz. eléterjesztéshez
”A”
HATAROZAT-TERVEZET

Mitészalka Viros Onkormdnyzat Képviseld-testiiletének
2017, (e } szamu

HATAROQZATA

a matészalkai 3359 helyrajzi szamu, természetben Rakéczi utca 9. szam alatt
talalhato ingatlanban 1évé teriiletrész megvasarlisarol

A Képviselo-testiilet
1. Kinyilvanitja a matészalkai 3359 hrsz. alatt nyilvantartott, kivett altalanos
iskola megnevezésii, 2776 m? nagysagu ingatlan déli részébol levalasztandd

1540 m? nagysagu teriiletrész megvasarlasdra iranyuld szandékat.

2. Elfogadja a Szendrei Jozsef igazsdgiigyi szakértd 4altal elkészitett
ingatlanforgalmi szakvéleményben meghatirozott 8.600.000 forint forgalmi
értéket, mint az ingatlan vételdranak osszegét.

3. A 168/2016.(X11.29.) szamu hatarozatat visszavonja.
4. Felhatalmazza Matészalka Varos polgarmesterét, hogy a telekalakitdsi eljards

lebonyolitisa érdekében a sziikséges egyeztetéseket az ingatlan tulajdonosaval
lefolytassa.

Hatarido: 2017, aprilis 30.
Felelds: Dr. Hanusi Péter polgdrmester

Mitészalka, 2017, marcius

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgarmester jegyzd




Melléklet a 11-18/2017. sz. eloterjesztéshez

”B”
HATAROZAT-TERVEZET

Miatészalka Varos Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
veend2017. (......) sZAMU

HATAROZATA

a matészalkai 3359 helyrajzi szimi, természetben Rakéczi utca 9. szam alatt
talalhaté ingatlanban 1évé teriiletrész megvasarlasarol

A Képviselo-testiilet

1. Kinyilvanitja, hogy a matészalkai 3359 hrsz. alatt nyilvantartott, kivett altalanos

iskola megnevezésii, 2776 m?* nagysagu ingatlan déli részébdl levalasztandd
1540 m? nagysagi teriiletrészt nem kivanja megvésarolni.

2. A 168/2016.(X11.29.) szam( hatarozatat visszavonja.

Hatarido: 2017. dprilis 30.
Felelés: Dr. Hanusi Péter polgarmester

Matészalka, 2017. marcius

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgarmester jegyzb
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ELOTERJESZTES CIME, TEMAJA, IKTATOSZAMA: 11-18/2017.
a matészalkai 3359 helyrajzi szami, természetben Rakéczi utca 9. szam alatt talalhaté
ingatlanban lévé teriiletrész megvasarlasarél

Eléterjesztés készitéséért felelos(6k): Dr. Molnarné Inancsi Anita

NEV: f VELEMENY, MEGIEGYZES: '
JoTosn e DA Gevdls Lo

feld gl AQ_{ w],cq,lw-eg M‘.ﬁ_‘ge(,ﬁ e j_.,ﬁ?/z,qr) [}

264 250 o L?/I

Ao [ Taettrt g—&uﬁd /

\Qi L(J[//Q ?af«‘)(/-.—

NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:
NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:

NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:
NEV: YELEMENY, MEGJEGYZES:
NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:
Eléterjesztést ellendrizte: 2017. marcius 23. Elédterjesztést jovahagyta: 20 .

MizalkaMe 7o}

2003-03-27 CONSACE DOC_SYS®E QA4S




sl . .
Loeard Mty

1. szama példany

Ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakért6i vélemény

4700 Matészalka, Rakoczi it 9. szam
3359 HRSZ, volt iskola
forgalmi értékmeghatirozasihoz

Nyiregyhaza, 2016. december 19.
Készitette:

Szendrei Jozsef
igazsagiigyi szakértd
ingatlanvagyon értékeld




Szendrei Jozsef igazsigiigyi szakértd, ingatlanvagyon értékels
Szakteriiletek’ Ingatlan értékbecslés) épiiletszerkezet, épitési szakipar, beruhdzds, beruhdzds
lebonyolitds, épitésgazdasdg, épitésszervezds, épitdanyag-ipar, épiiletenergetika
4400 Nyiregvhiza, Fészek ut 170. Ig. szak. eng. szém: SZ 272524
Telfax’ 42/342-853, Mobil: 20/9286-212, e-mail’ szendreijozsef@szetber.hu
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Ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakért6i vélemény

4700 Matészalka Rakoczi Gt 9. szam,
3359 HRSZ, volt iskola

forgalmi értékmeghatarozasiahoz

Megrendeld neve: Matészalka Viros Onkorményzata
Cime; 4700 Mitészalka, Hs6k tere 9. szim
Megrendelés idépontja: 2016, december 08.
Helyszini szemle id6pontja; 2016, december 13.
Kapjak: Megrendelé 3 pld-ban
Tartalom: A szakvélemény
' 9 szamozott oldalt,
S mellékietet tartalmaz.
Osszes oldalszam: 17

Nyiregyh:iza, 2016. december 19.

Készitette: . , g?
i
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Szendrei Jézsef
igazsagiigyi szakértd
" ingatlanvagyon értékeld



Szendrei Jozsef igazsdgiigyi szakértd, ingatlanvagyon értékels
Szakterdletek: ingatian értékbecsiés: épiiletszerkezet, épitdsi szakipar; beruhdzds, beruhdzds
lebonyalitds, épitésgazdasdg, épitésszervezds, dpitdanyag zpar, épliletenergetika
4400 Nyiregyhiza, Fészek it 170. Ig. szak. eng. szam: SZ 272524
Telffax’ 42/342-853, Mobil: 20/9286-212, e-mail’ szendreljozsef@szether.hu

L. Osszesité értékelési igazolis

A mai napon Mitészalka Viros Onkorméinyzata 4700 Matészalka, Hoésok tere 9. szam
megbizasabol Szendrei Jézsef igazsdgiigyi szakértd, ingatlanvagyon értékelé (engedély széma:
87 272524, adészdm: 73911511-1-35, egyéni véllalkozo) 4400 Nyiregyhdza, Fészek Ut 170. szém
“elkészitette a

4700 Matészalka Rakoczi ut 9. szam, 3359 HRSZ, volt iskola
értékelését

Tanusitom, hogy az atadott okmanyok, tajékoztatss, a helyszini szemle, az értékelési szamitisok
alapjan az igazsdgiigyi szakvéleményben rdgzitettek szerint a

4700 Mitészalka Rakéczi 1t 9. szam, 3359 HRSZ déli része, volt iskola
(beépitetlen) per-, teher- és igénymentes
1/1-ed tulajdoni hinyad 2016. évi brutté forgalmi értéke
mely a 27 % AFA-t is tartalmazza az aldbbi dsszesité tablizat szerint

Sorsz. Matészalka Térmérték, Fajlagos "Netté ar Brutté ar
HRSZ m2 netté ar Ft 27 % AFA-val
' Ft/m2 . Ft
1. 3359 déli része 1540 4.500 6.776.000 8.605.520
Osszesen 3359 HRSZ: ' 6.776.000 8.605.520
Brutto, 27 % AFA-val nivelt forgalmi érték kerekitve: 8.600.000 Ft

azaz: Nyolemillio-hatszazezer forint vagyonértéket képvisel.

Megjegyzés:

- A meghatdrozott forgalmi érték brutté értéket tartalmaz 27 % AFA figyelembevételével

- Frtékelés célja; nyilt piaci eladashoz forgalmi érték meghatarozésa,

- Ingatlanértékelés érvényességi ideje: hatdrnaptdl szamitott 12 hénap

- Ingatlanértékelés hatdrnapja: 2016. december 19.

- Az egyéb megallapitasokat a szakvélemény tartalmazza, _

- A forgalmi érték megéllapitasdnak modszere, az értékmeghatdrozas menete a dokumentcicban
megtalalhato.

A szakvélemény négy példanyban késziilt,

Készitotic: p

Nyiregyhaza, 2016. december 19. . \7?/
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Szendrel Jozsel
- igazsagligyi szakért6 [
ingatlanvagyon értékeld




Szendrei Jozsef ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértd 4. oldal

Ingatlan értékelési szakvélemény

11, Adatok:

1. Megrendelé neve, cime: Matészalka Varos Onkormanyzata
4700 Métészalka, Hosok tere 9.

2. Megrendelé: _ Dr. Hanusi Péter polgarmester

3. Megrendelé képviseldje: Dr. Molnarné Inancsi Anita féeléadéd

4. Megrendelés tirgya: 4700 Matészalka Rakoczi Gt 9. szam 3359 HRSZ alatti, volt
iskola forgalmi értékének meghatarozasa

5. Ertékelés célja: nyilt piaci eladéshoz forgalmi érték meghatarozasa

6. Ingatlan-nyilvintartisi adatok:
~ beltertilet: valosigban Matészalka, Rakdczi Gt 9. szam
- HRSZ: 3359
- térmértéke: 2776 m2
- jogi jelleg: kivett, altalanos iskola, valdsagban hitéleti célra hasznalt
- tulajdonos: 1/1-ed tulajdoni hanyad: Matészalkai Rémai Katolikus Egyhéz
4700 Matészalka, Kossuth tér 1.
- egy¢b adatok a csatolt tulajdoni lap szerint

1. Flézmények, kiindulisi alapadatok:
- A megrendelé megkeresése utdn adott megbizéasi szerzddést, mely csak a telekre vonatko-
zott. A helyszini szemlén adott t4jékoztatds szerint csak az n. ,udvar telekrészre” modosi-
totta a megbizast.
- Helyszini szemle ideje: a kordbban leegyeztetett idépontban, 2016. december 13-an, 10
Orakor, mely szemle sikeres volt.
-~ Szemlén részt vett:
- Métészalka Varos Onkormdanyzata részér6l:
- Dr. Takéacs Csaba
- Dr. Molnarné Inancsi Anita
- Kovées Sandor
- Dienes Béla
- Megbizott részérl:
- Szendrei Jozsef szakértd,
- A szemlén megtdrtént az ingatlan(rész) adottsagainak szambavétele, illetve az adatok
egyeztetése, u helyszin vizsgilata.
- Roigzitettem minden olyan adatot és tényt, mely az ingatlan(rész) forgalni érték megélla-
pitasahoz sziikséges. Fotdkat készitettem.
- Atadott iratok:
- tulajdoni iapmésolat
- szabalyozasi tervlap




Szendrei Jozsef ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértd 5. oldal

- A szekvélemény az adatszolgaltatds, a helyszini szemlén rogzitettek, az atadott
dokumentécié és az ingatlanpiaci adatok alapjén késziilt.

- A 31/2008. (XI1.31.) Korményrendelet szerint a szemle elvégzéséhez sziikséges eszkdzok
rendelkezésre alltak (digitalis tavolsag-, teriilet- és légkdbméterméré (Bosch) miiszerrel,
digitalis fényképezGgéppel, szdzadmilliméter pontossigii tolémérével, digitalis, lézeres
hémérséklet-, pératartalom mérével, szintezdmiiszerrel, analog mérbeszkozdkkel, az
esetleges feltdrashoz sziikséges vésokkel, firokkal rendelkeztem), melyek allaspontom
szerint alkalmasak a szakvélemény elkészitéséhez, igy a szemle technikai feltételei adottak
voltak. Helyszini feltards nem volt indokolt.

IV. Feltételezések és korlitozo feltételek:
- Nem vallalok felel6sséget olyan, késdbb jelentkezé gazdasagi, jogi, fizikai tényezokért,
amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.
- A megéllapitdsokat a helyszini szemle és a kapoit dokumentumok adatai alapjan tettem.
Figyelembe vettem a megrendelé ingatlan(rész)re vonatkozé jovébeni 4llapotanak

~ megjelolését.

- Nem végeztem statikai, talajmechanikai, épilletfizikai, kdrnyezetvédelmi, egyéb hasonlo
vizsgalatokat, sem miszeres és laboratoriumi méréseket, erre a megbizasom nem terjedt ki.
- Az értékeld szakembernek nem feladata, hogy ezek hidnydban a veszélyes, egészségre
artalmas anyagok jelenlétét megéllapitsa, bar ezek esetleges jelenléte befolyasolhatja az
ingatlan értékét,
- Az értékelés sordn kapott informadciokat, adatokat megbizhatonak tekintettem, de
valodisagukért az adatszolgaltaté a felelds.
- Jelen ingatlanforgalmi értékbecslés irasbeli engedélyem nélkiil sem egyben, sem
részben nem publikilhaté és nem masolhaté, a megadottél eltéré célra mem
haszndlhaté6. Internetre csak nem mésolhaté médon helyezhetd el. '
- Az érickelési szakvélemény csak a megbizott el6zetes beleegyezésével adhatd ki
harmadik személynek, mivel az a szakérté szellemi tulajdona.
- Jelen értékbecsléssel kapcsolatban tandvallomdst tennem, vagy birdsigon megjelennem
nem kell, kivéve, ha a megrendeldvel eldzetesen megallapodunk. -
- A munka sordn megszerzett alapadatokat, részeredményeket, bizalmasan kezelem.
- Az értékeld altal meghatérozott forgalmi érték semmilyen &sszefiiggésben nincs a
megbizasi dfj nagysdgaval. Az értékmeghatérozast nem befolyasoltak a megrendeld
személyes szempontjai, a szakért6é mindettd] figgetleniil allapitja meg a forgalmi értéket.
- A forgalmi érték meghatdrozasa per-, teher- és igénymentes ingatlanra lett meghatérozva.

V. Ertékelés célja;
Az értékelés célja a megrendeldvel kotdtt megbizasi szerzodesben régzitettek szerint az

ingatlan telek(rész) (forgalmi) piaci értékének meghatérozdsa.

1. A piaci érték definicidia;

A piaci érték azt az drat jelenti, amely Osszegért vagy vagyontdrgyban vald érdekeltség
‘méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében, az értékelés id6pontjaban vérhatéan
eladhatd, feltételezve, hogy:

- az eladé hajlandé az eladdsra,

j 4700 Matészalka, Rékoezi it 9. szam 3359 HRSZ, volt iskola




Szendrei Jozsef ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértd 6. oidal

- az adasvételi egyeztetések lebonyolitdsara ésszertien hosszt id6 all rendelkezésre,
- atargyalds id6tartama alatt az érték nem valtozik,

- az ingatlan meghirdetése és értékesitése kellé nyilvanosséggal torténik,

- az gtlagostd] eltérd, specidlis ajanlatot nem vesznek figyelembe.

2. Az értékelés hatdrnapja:

Jelen szakvéleményt azon korillmények figyelembevételével készitettem, amelyek az érté-
kelés hatarnapjaig érvényesek voltak. Tudomasom szerint az dsszes rendelkezesre allo in-
formiéciot figyelembe vettem.

A vizsgalt 1ngat1an telek(rész) piaci értékének meghatarozasat 2016. december 19. hatér-
nappal végeztem. Ervényes: 2017. december 14, napjaig, ezt kdvetden aktualizalni kell,
melyet csak a készitd szakértd végezhet el.

VI Ertekelés szempontjai:

Az ¢értékelés csak egy bizonyos adott helyen és 1dopontban az ertekelest kér6 fél szem-
pontjainak figyelembevételével megéllapithaté forgalmi értéket rogziti. Ezért szlikséges,

hogy feltiintessiik azon elveket és szempontokat, amelyek az érték meghatédrozasanal alapul
szolgaltak az alabbiak szerint:

- az ingatlan terjedelmére, tulajdoni viszonyaira vonatkozé {rasbeli és szobeli informacidk,
- az ingatlanon 1évé felépitmények 4llaga, avultsaga,

- a kdrnyezet, a kdrnyék, a megye jelenleg kialakult ingatlandrai,

- mindazon korrekci6s tényezék (erteknovelo és értckesokkento), amelyek a forgalmi érté-
ket befolyédsolhatjak,

- ingatlanfejlesztési lehetdségek,

- telepiilésen beliili helyzete,

- kiils¢ infrastruktura korszer(isége, kapcsolddasa,

- kérnyezeti kapcsolatok mindsége,

- kérnyezeti szempontok.. _

Az értékelési igazolasban régzitett eredmény a helyszini szemle, a rendelkezésemre bocsd-
tott adatok, az 8sszehasonlitd, valamint a tapasztalati elemzéseken alapul.

VII Ertékelés médszere:

A piaci érték az a becstlt Osszeg, amelyért az ingatlan az értékesités idSpontjdban gazdat
cserélne egy hajlandosdgot mutaté eladé €s egy hajlanddsigot mutaté vevd kozote, tisztes-
séges feltételek mellett zajlé tranzakeié keretében megfelelé piacra bocsatast kivetden,
amelynek soran mindkét fél j6I informéltan, kértiltekintden cselekedett.
Ertekele51 moédszerek:
A 101d és az épiiletek értékelésének harom elfogadott modszere van:

- a piaci §sszehasonlitéo modszer,

- az Ojraeloallitasi értéken alapuld,

- a hozamszamitason alapulo értékelés.
Jelen beépitetlen ingatlan telek(rész) értékelésénél piaci 8sszehasonlité modszerrel t6rté-
nik a forgalmi érték meghatarozasa. Ezen ingatlannal csak ez az egy médszer alkalmazha-
t6. Nem veheték figyelembe a késobbi spekuldcios szandékok. A kéliségalapi és hozam—
szamitasi modszer nem is alkalmazhato.

B 4700 Matészalka, Rikoczi it 9. szém 3359 HRSZ, volt iskola |




Szendrei Jézsef ingatlanforgalmi igazsagligyi szakértd 7. oldal

A fentiek alapjan a forgalmi érték azt az arat jelenti, amely Ssszegért egy vagyontargyban
val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében az értékelés idépontjaban mi
a megkaphat6, realis 4r, mely a kereslet — kindlat szerint +-5 %-kal cltérhet.

VIII. Szakért6i megallapitas:
- Az ingatlan Métészalka, Rakocezi it 9. szam alatt helyezkedik el.
- Zsmmel csaladi lak6hazas dvezetben.
- Szabalyozdsi terv szerint a Rakdezi Ut feloli része Vi-205063 épitési dvezetbe, az svezeli
hatartél délre esé telekrész kiilonleges épitési zéndba esik (KI-KIO).
- Az ¢€rtékelés a valdsdgban a kiildnleges épitési zondba esd teriiletre vonatkozik.
- Megrendeld tdjékoztatdsa szerint ezen teriilet foldhivatali megosztisa nem tortént meg,
azt csak az altalam nem ismert jogiigylet sikeressége utén végzik el az érintettek.
- A kiilonleges zéndba esé telekrész jogi hatdrai nem voltak kitlizve, de beazonosithaté volt
a meglévo keritések altal. Azt feimérve: 22 méter (széles) x 70 méter {hossz) = 1540 m2,
szamitasaimndl ezen térmértékkel szamoltam. Amennyiben ez valtozik, akkor a megosztas
szerinti mértékre modositani szlikséges. )
- Ezen teriiletet az onkorményzat a jévében fejlesztési teriiletként kivanja figyelembe ven-
ni.
- Eléz6ekben leirt telekrész t5bb éve nem gondozott, fiivel, cserjékkel bendtt, nadas teriilet.
- Kézmiivesitetlen teriilet.
- Telekrész déli telekhatéri része ismereteim szerint Snkorményzati teriilethez csatlakozik,
igy megkozelitése innen biztositott, nem alakul ki zsdktelek.

- A szakvéleményt a jelenkori 4llapot szerint kell elkésziteni, az ingatlant (telekrészt) érté-
_kelni, - o

IX. Ingatlanpiaci elemzés:

Indifferens, nem tartom sziikségesnek.

X. Részletes értékelés:

X.1. Csak telekérték meghatarozasa:

1./ Az ingatlan fekvése, megkézelitése:

A kozel 20 ezer lakosu Matészalkat Szatmér fovérosaként is nevezik., Matészalka varos
Szaboles-Szatmar-Bereg megyében a megyeszékhellyel (Nyiregyhéza) azonos, j6 infrast-
ruktaraval rendelkezik. Métészalkan tobb mint 1200 vallalkozé, 200 kereskedelmi egység
— atadasra kerillt a TESCO, a SPAR —, t6bb étterem, szalloda talalhato. Altalanos iskola,
kdzépiskola miikédik a varosban. Jelentds opto-mechatronikai ipar honosodott meg az el-
mult évtizedekben: MOM Vizmérés-technikai Rt, CARL ZEISS Hungdria Optikai Kift,
FLOBOG Kft, HAY Magyarorszig Szemiiveg-lencsegyérté Rt. Ezek mind az Ipari Park
cimmel rendelkezd teriileten mttkodnek. Az Ipari Park nagyrészt beépitett, mely a munka-
lehetéség redlis megjelenitését jelenti.

A varostol 30 km-re van Roménia, 50 km-re Ukrajna, {gy Métészalka véros tudatosan ké-
szlil a Kelet-eurépai gazdaséagi kapcsolatok egyik hidféallasanak szerepére.
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2./ Az ingatlan leivdsa:
Matészalka varos belvarosi részén, a Rakoczi Gton 1évs ingatlan, az érintett utcédkban
zommel csalddi lakohézas beépitésii kérnyezetben talalhatd.

3./ Kozmiielldtds:

Az értékelt telekrészen nines kdzmii, de megosztds esetén a sziikséges kozmiivek az on-
kormanyzati tertiletrészrdl beksthetéek lesznek,

Ertékképzés:

- A kornyéken kialakult NAV adatok, az altalam értékelt ingatlanokat és a sajat adatdlloma-
nyombol vett fajlagos telekdrakat vettem figyelembe, melyeket szitkség szerint korrigaltam
a piaci viszonyokhoz. Az addtérvény szerint a cim és HRSZ adétitoknak mindsiil, igy eze-
ket nem tiintettem fel. A NAV adatszolgaltatds szerint iskola megnevezést ingatlanértéke-
sités nem lelheté fel, igy azon helyénvald feltételezést vettem figyelembe, hogy a kémyé-
ken kialakult telkek faj Iagos araival szamoltam.

Osszehasonlité adatok csak épitési telekre

Sorszam: 1. 2. 3. 4.
Helység: Mateszalka Matészalka Matészalka Mitészalka
Cim; Ady Endre u. Nagykdrolyi u. Rékéezi v, Rékéczi u.
HRSZ: e L e S —
Telek mérete m2: 923 m2 1134 m2 651 m2 364 m2
Telek jellege: beépitett beépitett beépitett beépitett

Lakdhaz teriilete:

Vételar, telekre:

3.500.600,- Ft

3.000.000.- F't

2.000.000,- Ft

Tranzakeié megnev.

3.400.000,- Ft

adasvétel

adasvétel

adésvéte]

adasvétel

Tranzakcié ideje:

2013. év

2013. év

2015. év

2016. év

Komfortfokozata, teljes kdzmi teljes kozmi teljes kozmi teljes kzmi

kézmiivek: -

Szobaszam: s e R i

Fébb épiiletszerkez. | -eeer | eeeee e e

Adatforras: NAYV adat NAV adat NAYV adat NAV adat

Fajlagos ar Ft/m2: | 3.683,- Ft/m2 3.086,- Ft/m2 4.608,- Ft/m?2 5.494,- Ft/m2

Ker. fajl. ar Ft/m2: | 3.700,- Fi/m2 3.100,- Ft/m2 4.600,- Ft/m2 5.500,- Ft/m2
1 — 4 dtlaga: 4.225,- Ft/m2, kerekitve = 4.200,- Ft/m2

Sem tertileti, sem idékorrekeiot nem vettem figyelembe.

Ertékbefolydsolé tényezdk:

Ertéknoveld tényezok:

- Onkorméanyzati fejlesztési teriilet lehel 15 % -

Ertéknévelo tényezdk tsszesen: +15 %

Ertékesikkentd tényezik:

- terepadottsdgok, kozmiivek hianya - 10 %

Ertékestkkenté tényezdk dsszesen: - 10 %

Ertékbefolyisolé tényezdk dsszesen: + 5%
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Fajlagos netto ar: 4.200,- Ft/m2

Ertékkorrekcié: +5%
Térmérték: 1540 m2
Korrigalt fajlagos nett6 4r: 4.200,- Ft/m2 x (1 + 0,05); 4.410,- Ft/m2
Korrigalt fajlagos netté ar kerekitve: 4.400,- Ft/m2

Forgalmi értékmeghatarozds:
A beépitetlen telek forgalmi crtékmeghatérozasinal az értékndvels, az értékesokkentd
tényez0k, a piaci kdrnyezetet titkroz6 Ssszehasonlitod adatok lettek figyelembe véve.

Osszesité tabldzat:

Sorsz. Mitészalka Térmérték | Fajlagos 4r | Netté 4r | Brutté 4r
HRSZ m2 Ft/m2 " Ft 27 % ;FA-val
t
1. | 3359 HRSZ déli része 1540 4400 | 6.776.000 8.605.520
Osszesen 3359 HRSZ: 6.776.000 8.605.520
Brutt6, 27 % AFA-val novelt forgalmi érték kerekitve: 8.600.000 Ft

Az Osszesitd tAblazat szerint a beépitetlen ingatlan bruttd értéke — mely az AFA-t is
tartalmazza: ' '

Igy a 4700 Matészalka Rakoczi ut 9. szam, 3359 HRSZ alatti ingatlan déli része
(beépitetlen) per-, teher- és igénymentgs 1/1-ed tulajdoni hanyad
2016. évi brutté forgalmi értéke mely a 27 % AFA-t is tartalmazza 8.600.000,- Ft

azaz: Nyolemillié-hatszazezer 00/ 100 forint

Szakért6i megjegyzés: ’
Az AFA elszdmolasa a mindenkori AFA térvény szerint.

Tisztelt Megrendeld!

Vélaszoltam a megrendeld altal meghatirozott kérdésekre, kérem szakértdi véleményem
elfogadasat.

Nyiregyhdza, 2016. december 19.

Melléklet:

1. szamu melléklet: fotdk
2. szam1d melléklet: tulajdoni lap Készitette:
3. szam( melléklet: szabélyozasi terviap részlet . o SR
4. szdmui melléklet: NAV adatszolpdliatasi éelesitgs 07 0000 / / L ,/
5. szému melleklet: térképrészlet Google - 7

S _SiéhyeL;;szSef igazsagiigyi szakértd
' ingatlanvagyon értékel
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1. szamh melléklet
4700 Matészalka Rakéczi ut 9. szam 3359 HRSZ, volt iskola
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3. szamu melléklet .

Szabalyozasi tervlap résziet

‘\\‘k\

AN




4700 Matészalka, Hos6k tere 9.

5! TERVEBOL Telefon: (44)501-300 || e,

5!1korményzaténakaépviselﬁ Testiilete nem modositja. Métésza!ka, ..............................

- =kOZigazgatdst hatdr
| = —megléve belferdfeti hatar
o« e fervezett belferileli hatédr
- =~ = hegpitésre szdnt fertfef hatdra kalteriieten
wenan forvEZEH SZE0DENVOZES! vONA!
-1 sajalos eldirdsok terdletének hatéra
— $D{E ST vORAt
B B vélloztatdsi bialom haléra
miemigki kdmyezet hatira
régészeti lertilet hatdra
s helyi védeliségd telepiilésszerkezet
; helyl védetfségd telepiiléskép
Ex lege védeit teriilat
s CHrolGQiai hdldzat hatdra
w h hhelyi jelentéségdd lermészetvédeimi teriifet
£ E eldvdsariasi joggal terhelt terdiet hatdra
© 0O 6nalls kerékpérit fengelye
® @ ondlld gyalogat fengelye
& & dkizlerlieli fasités
v o Yverelek, dpitési Gvezelek hatara
---~ fervezetf lelekhatdr
g - slektromos tdvvezeldk
e e f@RUIIVECIOS feriifel hatdra
777 tetken bellii bedifefési kételezetiség
HEFEE maemiék épillet telke
V.74 helyileg védett ili. védelernre javasolt épiilet
BB helyl védelem alatt élld ztidfelilet

il ygdett temetd
% gyalogos tér diszhurkolatial
vastitertilet
L rendil kdzlekedési céio kdzteriilet
1. rendd nem kGzlekeddsi céid kozisrilet
N, rendd kézlekedés! céli kizterdlet
Jelentdsebb kiltertfeti mezbgazdasagi tt
EE] I rend nem kozlekedési céli kozterifet
BEEE L rendd vizgezdélkadasi céld kdzterilet
Gazdasdgi rendeftetéss erds
i vizgazddikodasi terillef, nem hizterifet

[ vedd és kortdtozdsi terilletek Gsszevont teriilfete
o tRrvEzEH GAE )

|
|
1
1
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MATESZALKA VAROS GNKORMANYZATANAK POLGA RMESTERI HIVATAL

KIVONAT MATESZALKA HELY! EPITES] SZABALYZATABOL EsS SZAB
A 3359 HRSZ-U FOLDRESZLETRE

A jelen tijékoztatéban szerepl§ szabalyozas/ eldirdsok mindaddiy érvényben vannak, amig azokat Mite:

1. ERVENYESSEG . . teriletén belill et nem helyezhetd killsé iift épitéséhez

1.8 (1) A Helyi Epitési Szabaiyzat (tovabbiakban HESZ) teriileti kapesoléds tegszikségesebb mértékben (lejts, szemely
hatéiya kiteried Matészalka varos egész kizigazgatasi teriletérs. iétesitése) engedélyezhets,

{2} A rendelet hatélya aia tartozd teriileten terilatet Telhasznaini, C.. magasietd épitése és5 a tetdtér-beépités csak akkor
tovabbd teiket alakitani, épilletet 45 mas Epitményt {a engedélyezhets, ha legalébb a lelekismb teriiletén a sz¢
mitargyakal (s ide érve) tervezni, kivitelezni, épiteni,  megvaidsitésa, és a szikséges gépjanmii-eihelyezés 4
felulitani, étafakitani, korszerdisiteni, béviteni, lebontani, tdmbtelek tertiletén & zolgfeliat esiikkentése neikii bzt
haszndint, valaming mindezekre hatdsagl engedéhyt adni csak A (5) Gazdasagi és kitenleges rendeltetési zénaban 3,5m
kémyezel védelmének altalinos szabalyairdl 52616 1995, évi 11|, épl’tménymagasségotmeg nem haladé portagpiilet gs
tv., Az Epitett kérnyezet alakitasardl &s védelmarsl szolg 1997, kerékpartarolt az eldkertben is ehhelvezhets, Az dhaluk ¢
Evi LXXVIIL. tv. {a tovabbiakhan Etv) és az 1999, évi CXV. beépitett terillst legfefjebb bruttd 80 m? tehet.
tirvényben fogialt médusitasa, valaming az e tirvények gital {B) A melléképitmények keziit elhelyezhets: kdzmiicsatla
meghatdrozott az Orszagos telepalésrendezés_i és épitési - mil-targy, hulladéktartaly térole legfeljebb 2.0 m
kdvetelmenyekrd! szoi 283/1097 (XM 20} Korm. rendelet, belmagassaggai, kirakatszekrény legfeliebb 0.4 m-es
mely modositasra keriit a 37/2008. (M7} Korm. rendelettel melységgel kertt épitmény (hinta, ¢siszda, homokazo,

(8 tovabbiakban OTEK) elsirdsai, valamint a teleplilésrendezési szokakat, pihenés és jatek célfara szolgais miitdrgy a
terv szabdlyozasi tervei s jelen Helyi Epitési Szabélyzat egyiittes terepszintnét-1 m-nél magasabbra nem emelkeds lefedés
figyeiembe vételéve! szabad. nélkUll terasz), kerti viz- és firddmedence, napkollektor, |
{3) A rendslet teriileti &s targyi hatdlydt érintben minden épitetttﬁzrakéhely. kerti lugas, idbenalld keri tets legfelje

teimeszetes és jogi személyre nézve kételez eldirasokat tartalmaz. m2 vetitiettet, kertt szabadlépess (tereplépcsd) és lajts,
zés2ltand osziop,
2. BELTERULETKULTERGLET
Beiterilet 16. EPITES: BEEPITESI MOD
- . Szabadongllg, telepszeri.
3. BEEPITESRE SZANT/ILL, NEM SZANT TERULET
Beépitésre szant teriitet 17. EPITES: ALAKITHATS TELEKMERETEK
3.§{2) A belteriiiaten &s a tervezett beépitésre szani teriilateken Ujennan kizlakithaté legkisebb telekleriiet: 2000 m2
az OTEK 32. §-aban meghatarozott, a ~alamennyi épitési

gvezetben, iiletbleg vezetben elhelyezhats” épitményeket 18. EPITES: MAX. BEERITETTSEG

Kivéve, az épitést engedélyezni csak a teljes kizmiivesitettség . Megengedett iegnagyebh beépitettség mertéke: 20%
kiépitésének az épitmény hasznélatba véleldig megvaldsuld &5 El&irt legkisebb 2&idfeiileti fedettség: 50%

azok lizembe helyezése esetén szabad, E kételezettseg \

tellesiléséig az G; falusias lakézéndban a szakhatésagok 19. EPITES: MAX. EPITMENYMAGASSAG

hatosdgi eldirasainak megleleis k&zmUpoHs alkaimazhaté. A szomszédos épitmény utcal homlckzatmagassaganak
{3)A falusias lakéterileten &s a gazdasdgl teriileteken {kivéve a aflagmagasséga +- 1.5 m

kereskedeimi-szoigéltate gazdasagl terileteket), a kilterilet i 3

heépitésre szant gazdasagl teriletein a felszini vizek 20. ZAK ES REZGESVEDELEM

elvezetésére burkalt medrt nyiltérkos megoldas is elfogadhata; Attagos érzékertységli zéna

4, KOZTERULET/NEM KOZTEROLET
Nem kézteriiiet

13. HORIZONTALIS RENDELTETES

8.5 {1} Kilérieges intézmeényi zéna (KI, KICy

4., Azsna a kildnleges célokat sz0lgdlé, kizhasznalatl
épltmények elhelyezésére szolgal.

Kl jeli zéna a kilisnleges Ivérosi, vagy atto! mMagasabb szintdi/
kézponti egészségigyi - szolgaltats intézmeények
elhelyezésére szoigal, ahol a teridet *10%-0s bedpitésével
fehet szdmolni, .

KIO jelit zdna a killdnleges vérasi, vagy atté! magasabb szinti/
kizpontt sportoidsi, szabadidds, rekredcios &s strandoldsi.
furisztikai, iletve kegyeleti-(emetkez_ésf intézmények
elhelyezésére szolgal, ahal a terijat <10%-0s bedpitése
lehetséges.

b, A zdna teriietén a szabélyozasi terviapon megnevezatt
funkcidjt épltmények, &s az azok rendaltetésszeni
haszaalatahez szlikséges, vagy azokat kiszolgals egyeb
épitmények helyezhetsk el

c., A szabalyozdsi terviap az egyes ingatlanokon belijil
kizérdlagos hasznélatot is régzitheti az egyes épitési helyekre,
illetdleg altvezetekrs, : )

14, CRITES, VAROSER | LSZET! KARAKTER
23. &, Cgyéb karaklerl z6na

(1) A 2dudba a2 slbzockbe nem survltats Kisakult as nem

kialakult, jellemzéen a iakoltelepi, a gazdasdgi és a kiilsnieges,

Hetdleg agyes nem kézponti elhelyezkedésti vegyes

rendeltetdsl, ditalaban szabadon ali6 telepszerd, vagy

szabadon allé-aitaldnos beépitési médu terilletek tartoznak,

f2) A baépités feltételn g telepllés! teriilaten a tsfjes, cgydbként

areszléges kdzmiivesa’tettséghek a hasznéfatba vétellg térténd

biztosilottsaga, illetéleg a szakhatésagok éital elfogadott medon

a kbzmipatié atkalmazasa, .

(3) A gépkocsi parkolast a teleplilési tertileten a vegyes &3 a

kiltnlages rondeliamel 2angk canthn ap Onkermanyigly .

parkeldei rendelet elf-irdsai s281IN, egyeb esetekben teljes

ngéazében a Bl (piles] tal-key belll kal bizlosifan!

(4} A z6naba esu lakoteldpi tarleleken

a.. & szahalynzési tervlapon Joisit lakételepi Dinblalek eruletira

kUl ertelmazni &z clolidsokat,

b., az Uszételek hatdrait WhEPo épités csak az . o
ekadélymentesitdshez 45 a lapostetére torénd lehotséges Mo e
raépités miatt sxiksépes, az Epiilefan, vagy az Uszételek o

B
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4. szama melléklet
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Nemzeti Ado- és Yamhivatal
Szaboles-Szatmir-Bereg Megyei Ado- és Vamigazgatosaga

1lleték Osztaly 1.

lktaidszam: 3109238698
Ugyintézé: Kovacsné Griinfeld Zsuzsanna 3109238698
Telefonszam: (42) 503-145 ' ' SZENDREI JOZSEE
NYIREGYHAZA
FESZEK UTCA 170.

Ugyszam: 2090709590
4400

Adoazonositd szam: 73911511-1-35
Térgy: Adatszolgaltatas ingatlanok forgalmi

értékadatbazisabol

ERTESITES
SZENDREI JOZSEF (székhelye/lékcfme: 4400 NYIREGYHAZA FESZEK UTCA 170., adészdma
73911511-1-35) kérelmez8 2016, december 12. napjdn elGterjesztett kérelmének megfeleléen a(z)
részletes adatszolgéltatdst a Matészalka Véros Onkormdnyzata megbizasi szerz6dése alapjan a

csatolt Ssszehasonlité adatokat tartalmazé melléklettel teljesitem
Hivatalunk ingatlannyilvantartdsdban ”kivett altalanos iskola" megjel6iésti ingatlan nem talalhatd.

Felhivom Tisztelt Cimzett figyelmét arra, hogy a kzslt adatok az addézds rendjérd! szold 2003, évi
XCI. térvény (Art.) 53. § (1) bekezdése alapjan adétitoknak mindsiilnek. Az adatok. szolgaltatasara

az Art. 54.§ (1) bekezdés ¢) pontja alapjan kerllt sor.

dr. Dezsé Agnes Csilla
osztalyvezetd

\

Errél értestil:
1. cimzett
© 2. irattar

4400 NYIREGYHAZ A SZABADSAG TER 7-8. Telefonszam: (42) 503-200 Fax: (42) 503-214
Keérjak, vilaszlevelében sziveskedjék iktatészamunkra hivatkozni, és adoszamat vagy addazonoesito jeiét feliintetnil




S, szami melléklet

Térképrészlet (Google)
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