MATESZALKA VAROS ONKORMANYZAT
Polgdrmesterétél
Matészalka, H6s6k tere 9.
Tel.: 44/501-358 Fax.: 44/501-360
E-mail: polgarmester@mateszalka.hu

Szdma: 153/2014.

ELOTERJESZTES
- a Képviseld-testillethez -

A mitészaikai Kossuth u. 11. szim alatti ingatlanra benyiijtott vételi ajinlat
elbirdlasarsl

Tisztelt Képviseli-testiilet !

Novak Tibor . alatti lakos vételi kérelmet nyidjtott be a
Matieszalka 3160 hrsz-0 beépitetlen terillet megnevezésii ingatlanra, (4. szami
melléklet)

A vételi ajanlatban az ajénlattevd 11 millié forint 8sszeget ajanlott az ingatlanért,
melyet értékbecsléssel timasztott ala.

Az ingatlan a képviseld-testiilet 4ltal értékesitésre kijelslt ingatlanok ko6zotl t6bb
alkalommal szerepelt és t6bb alkalommal tortént kisérlet az éri¢kesitésére.

2010 év sorén az ingatlanon 4116 dnkorményzati lakas elbontasardl dontétt a képviseld-
testiilet, mely ddntést kovetden 13.900.000. Fi+éfa dsszeggel keriilt meghirdetésre az.
ingatlan. A versenytdrgyaldsra sz6lo6 felhivds eredménytelen maradt palyazéd
hianyaban.

Az ingatlanra vonatkozdan igazsagilgyi szakértd 4ltal készitettiink értékbecslést, mely
az ingatlan arat 10.200.000. Ft.-ban hatdrozta meg. (3. szami melléklet Szendrei
Jozsef Igazsagiigyi szakértd véleménye)

Tekintette] arra, hogy az ingatlan — az alabb idézett jogszabaly (OTEK) szerint -
épitési teleknek mindsiil, a vonatkozd altalanos forgalmi ado szabalyok alkalmazésa
szempontjbél az ingatlan értékesitése Afa fizetési kotelezettséggel jar.

Epitési telek: az a telek,

a) amely beépitésre szant teriileten fekszik,

b) az épitési szabdlyoknak megfeleloen kialakitot,

c) a kozteriiletnek gépjarmi-kézlekedésre alkalmas részérél az adott kodzteriletre
vonatkozo jogszabalyi eldirdsok szerint, vagy 6nallé helyrajzi sziamon utként nyilvantartott
maganutrol gépjarmiivel k&zvetlenil, zBldfeliilet, illetve terméfold sérelme nélkiil
megkozelithetd, €s

d) amelynek a kozteriilettel vagy maganittal kizos hatarvonala legalabb 3,00 m.



Az onkormanyzati vagyonrendelet szabalyai szerint az ingatianok értékesitése, mivel
egyiittes forgalmi értékilkk meghaladja a 1.500.000. Ft-ot nyilvdnos versenytargyalas
utjan torténhet.

A versenytargyalas szabalyait vagyonrendeletiink alapjan az aldbbiak szerint
javasolom megéllapitani.

licitlépesé mértékét 50.000. Forintban javaslom meghatarozni.

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Kérem a Onéket, hogy az eléterjesztést targyaljak meg és a mellékelt hatarozat-
tervezetet elfogadni sziveskedjenek.

Matészalka, 2014. marcius 4.

Szab6 Istvan
polgérmester




HATAROZAT-TERVEZET

Mitészalka Viros Onkorményzat
Képvisel§-testiiletének
veennn/2004.( ) Kt. s24dmid

HATAROZATA

A matészalkai Kossuth u. 11. szdm alatti ingatlanra benyiijtott vételi ajinlat
elbirdlasarél

A Képvisel-testiilet

A matészalkai 3160 helyrajzi szamu, természetben Matészalka Kossuth u. 11. szam
alatti ingatlan értékesitési feltételeit az alabbiak szerint hatdrozza meg:

A matészalkai 3160 helyrajzi szamil ingatlan kikialtasi arat nett6 11.000.000 Ft.
+ 2.970.000. Ft Afa = Brt. 13.970.000. Ft. azaz Brutté Tizenharommillio-
kilencszazhetvenezer forint értékben hatérozza meg.

A licitlépcsé mértéke: 50.000. Ft
A versenytargyaldson vald részvétel feltétele 1.397.000. Ft. palyazati biztositék
bnkormaényzat letéti szamlajan (10700402-25452208-53200008) vagy pénziaraban
t6rténd letétbe helyezése.
A licit sordn kialakult vételrat a nyertes palyazonak a szerzédésk6tés id6pontjatol
szamitott 15 napon belill, vagy az adasvételi szerz8dés aldirasaval egy idében kell

megfizetnie.

Felhatalmazza Métészalka Varos Polgarmesterét a versenytargyalds nyertesével
megkotendd addsvételi szerz6dés alairasara.

Felelds : Szabo Istvan polgarmester
Hataridé: 2013. majus 15.

Matészalka, 2014. marcius

Szabo Istvan Dr. Takécs Csaba
polgérmester Jegyz6
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Igazsagiigyi szakértbi vélemény

4700 Matészalka, Kossuth utca 11. szdm, 3160 HRSZ ingatlan

forgalmi értékmeghatirozésihoz

Nyiregyhéza, 2014. februar 28.
Készitette:
Szendrei Jézsef

igazsagligyi szakértd
ingatlanvagyon értékeld




Szendrei Jozsef igazsdgiigyi szakérts, ingatlanvagyon értékels
Szakteriiletek: ingatlan értékbecslés; épiiletszerkezet; épitési szakipar: berubdzds, beruhdzds
lebonyolitds, épitésgazdasdg, épitésszervezds’ épitdanyag-ipar; épiiletenergetika
4400 Nyiregyhdza, Fészek it 170. Ig. szak. eng. szdm: SZ 272524
Teifax: 42/342-853, Mobil: 20/9286-212, e-mail’ szendrefjozsefi@szetber.bu

Igazshgiigyi szakértdi véleménmy

A 4700 Mdtészalka, Kossuth utca 11. szdm

3160 HRSZ alatti beépitetlen teriilet

forgalmi értékmeghatarozasahoz

Megrendelé neve: Mstészalka Viros 6nkorm:in‘yzata
Cime: 4700 MAtészalka, Hosbk tere 5.
Megrendelés ideje: 2014. februir 19.
Kapjdk: Megrendelé 3 pld-ban
Tartalom: A szakvélemény

7 szdmozott oldalt,

4 meilékietei tartalmaz.

(sszes oldalszim: 12

Nyiregyhdza, 2014, februdr 28. ;
Készfiette: [
Szendrei Jézsef ligyvezetd
igazségiigyi szakérté
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Tel./Pax: [42) 342-853



Szendrei Jozsef igazsagiigyi szakértd 3. oldal

Tisztelt Megrendel6!
A 2014. februér 19. napjén keltezett megrendelés alapjan

igazsagiigyi szakért6i véleményem
az alébbiak szerint adom meg:

L Adatok:

1.) Megbizé neve, cime:

Métészalka Varos Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatala 4700 Métészalka, Hosok tere 9.
Megbizo képviseloje: Szabo Istvan polgarmester

Kapcsolattart6: dr. Molndrné Indncsi Anita

2.) Szakvélemény felhasznildsdnak célja:
A megbiz6 az érintett beépitetlen telket értékesiteni kivanja a valés piaci €rték alapjan

IE, Szakérté feladata:
A 4700 Métészalka, Kossuth utca 11. szim, 3160 HRSZ alatti ingatlan — beépitetlen telek —
forgalmi értékének meghatirozisa

II1. Elézménvek:
- A 4700 Mitészalka, Kossuth utca 11. szam, 3160 HRSZ ingatlanra 2009. okt6ber 16. napjan

keltezett idGponttal szakértdi véleményt készitettem. Akkor egy nagyfoku avultsdga polgéri
lakohéazban harom lakoegység volt talalhato, mely allaspontom szerint gazdaségosan nem volt
feljithato.

- Az eltelt iddszakban a Megrendeld czen lakéhézat szandlia, jelenleg beépitetlen telek.

- Atadott dokumentumok: tulajdoni lap, térképmaésolat.

IV. Helyszini szemle, vizsgdlat médszere:
- A helyszini szemle 2014, februar 20-4n 12,30 6rakor megtdrtént.

- A helyszinen fotokat készitettem. Régzitettem minden olyan adatot és tényt, mely a forgalmi
érték megéllapitasdhoz szitkséges.

- Vizsgélat médszere: egyszerii miiszaki szemrevételezés.

- Az Osszehasonlitd adatokat a sajat adatdllomdnyomban 1évd szakértéi adatdlloményb6] va-
lasztottam ki.

V. Szakéridi megdllapitdsok:
- A volt lakéh4z elbontasra keriilt. A beépitetlen ingatlan a vérosrendezési terveknek megfele-

16en beépithets.
- Az utca kbzmiives, a viz, villany, gaz, szennyviz, telefoncsatlakozisok biztositottak, illetve
biztosfthatoak.

V1. Ertékelés szempontiai:
Az értékelés csak egy bizonyos adott helyen és id6ben, az értékelést kérd fél szempontjainak

figyelembevételével megallapithaté forgalmi értéket rogziti.

[ 4700 Métészalka, Kossuth utca 11. szém, 3160 HRSZ ingatlan |

A




Szendrei Jozsef igazsdgligyi szakértd . 4. oldal

Ezért szitkséges, hogy feltiintessitk azon elveket és szempontokat, amelyek az érték meghatd-
rozasanal alapul szolgaltak:

- az ingatlan terjedelmére, tulajdoni viszonyaira vonatkozé irasbeli €s szobeli informéciok,

- az ingatlanon 1évé felépitmények allaga, avultsaga,

- a kdrnyezet, a kbrnyék, a megye jelenleg kialakult ingatianérai,

- mindazon korrekciés tényezdk (értéknovelék és értékcsdkkentdk), amelyek a forgalmi érté-
ket befolyasoljak,

- ingatlanfejlesztési lehetOségek,

- telepiilésen beliili elhelyezkedés,

- kiilsd infrastruktura korszeriisége, kapcsolodisa,

- kérnyezeti kapcsolatok mindsége, kbrnyezeti szempontok

VIL. Ertékelés médszere:

A piact érték az a becsiilt bsszeg, amelyért az ingatlan az értékesités idOpontjdban gazdat cse-
rélne egy hajlandésiagot mutaté eladé és egy hajlandésdgot mutaté vevd kdzdtt, tisztességes
feltételek mellett zajlé tranzakcid keretében megfeleld piacra bocsatast kvetden, amelynek
sordn mindkét fé1 361 informdltan, koriiltekintden cselekedett.

Ertékelési médszerek:

A f61d és az épiiletek értékelésének harom elfogadott médszere van:
1.) piaci 8sszehasonlité modszeren alapuld értékelés
2.) az jraeldallitasi értéken alapulo,
3.) hozamszémitason alapulé ériékelés

- Jelen ingatlan értékelésénél piaci Osszehasonlitdé modszerrel torténik a forgalmi érték
meghatirozasa (a beépitetlen ingatlanoknAl més médszer nem alkalmazhaté. Nem vehetok
figyelembe a késébbi spekulécids szandékok).

- A fentick alapjén a forgalmi ért€k azt az arat jelenti, amely 8sszegért egy vagyontirgyban
val6 érdekeltség méltdnyosan, maganjogi szerz6dés keretében az értékelés iddpontjaban mi a
megkaphatd, legmagasabb ar.

VILL Részletes pinci alapi értékelés:
1.) Ingatlan adatai:

- Cime: 4700 Métészalka, Kossuth utca 11. szim
- HRSZ: 3160

- Megnevezés: kivett — beépitetlen telek

- Telek térmértéke: 1015 m2

- Tulajdonos: Mé4tészalka Véros Onkorményzata
- Teher: széljegy nincs

2.) Az ingatlan fekvése, megkdzelitése:

A kdzel 20 ezer lakosti Matészalkét Szatmdr fovarosaként is nevezik. Métészalka véros Sza-
bolcs-Szatmér-Bereg megyében a megyeszékhellyel (Nyiregyhéza) azonos, j6 infrastruktirs-
val rendelkezik. Matészalkan t5bb mint 1200 vallalkoz6, 200 kereskedelmi egység — atadasra
keriilt a TESCO, a SPAR —, tébb étterem, szilloda, talélhatd.

4700 Matészalka, Kossuth utca 11. szém, 3160 HRSZ ingatlan |

A




Szendrei Jozsef igazsdgiigyi szakértd 5. oldal

Altalanos iskola, kdzépiskola miikédik a vérosban. Jelentds optomechatronikai ipar honoso-
dott meg az elmiilt évtizedekben: MOM Vizmérés-technikai Rt, CARL ZEISS Hungéria Op-
tikai Kft, FLOBOG Kft, HAY Magyarorszig Szemilveg-lencsegyartdé Rt. A varostol 30 km-re
van Romaénia, 50 km-re Ukrajna, igy Métészalka véros tudatosan késziil a Kelet-eurdpai gaz-
dasagi kapcsolatok egyik hidfdallasdnak szerepére. A vérosban és vonzaskdrzetében mobili-
zilhaté munkaer$ 4ll rendelkezésre, igy az ingatlanfejlesztést kivetden a befektetéknek (ve-
voknek) a versenyképes termék elballitasdhoz a kedvezd feltételek adottak. Az értékelt ingat-
lan Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében, Matészalka kiemelt belvarosi dvezetében taldlhato.
Megkdzelithet6 gyalogosan, személygépkocsival, tdvolsdgi és helyi jarath busszal.

3.) Kézmielldtottsag:
Az értékelt ingatlan eldtti utcdban minden kézmii csatlakozasi lehetOség biztositott.

4.) Miiszaki adatok:

Az értékelt ingatlan beépitetlen telek, melyen két db kézmiiakna taldlhaté. Az elbontott
lak6hdz helyén a telek az udvar szintjétél kb. 50 cm-rel feljebb van. A Kossuth tthoz
viszenyitva a telek 1/3-ad részéig emelkedik, azt ktvetGen lejt.

5.) ErtékbefolyAsol6 tényezdk:

Ertékndvel6 tényezdk:

- telepillésen beldli j6 elhelyezkedése, belvérosi kdmyezet +25%
- ingatlanfejlesztési lehetdség + 20 %
Ertéknoveld tényezOk Gsszesen: +45 %
Ertékeskkentd tényezik:

- nincs 0 %
Ertékesdkkentd tényezk dsszesen: 9 %
Ertékbefolydsolé tényezbk dsszesen: + 45 %
6.) Osszehasonlité adatok:

Sorszdm: 5 2. 3.
Helység: Miétészalka Mitészalka Mitészalka
Ciom; Nagykérolyi ut Korhaz 0t Korhaz Gt
HRSZ: — -——- e
Beépitett: beépitett beépitett Beépitett
Telek térmértéke: 693 m2 1025 m2 971 m2
Vételar telek: 3.960.000,- Ft 4.100.000,- Ft 4.000.000,- Ft
Tranzakeié megnevezés | addsvetel adasvétel Adéasvétel
Tranzakcié ideje: 2011, év 2011. év 2011. év
Adat forrdsa: NAYV adat NAYV adat NAYV adat
Telek fajlagos dra: 5.714,- Ft/m2 4.000,- Ft/m2 4.119,- Ft/m2
Kerekitett fajlagos dr:  [5.700,- Ft/m2 4.000,.- Ft/m2 4.100,- Ft/m2
Beépitettség miatt médositds | + 50 % + 50 % +509%
Fajlagos atlagér: 8.550,- Ft/m2 6.000,- Ft/m2 6.150,- FtYym2

1 —2 -3 dtlaga: 6.900,- Ftm2

4700 Mitészalka, Kossuth utca 11. szdm, 3160 HRSZ in)gatlan

i



Szendrei Jozsef igazsagiigyi szakértd 6. oldal

Szakért6i megjegyzés:

A telek értéke az egyéb tényez0k meliett elsdsorban a helyt6l és a ra felépithetd (eladhaté)
lakdsoktdl (épiilettdl) fiige. Amig az fires telek szabadon kdveti az ingatlanpiaci valtozasokat,
addig egy beépitett telek értékalakuldsét a rajta 1évo épiilet jelentdsen korldtozza. Egy nem {j
épiilette]l beépitett telek kevesebbet ér, mintha az iiresen dllna. A vérosok centruméban a tel-
kek beépitési siirlisége nd, ezen teriiletek, az un. foghijtelkek felértékelédnek. Jelen esetben
tires, foghijtetkekre vonatkoz6 Gsszehasonlité adat nem lelhetd fel, igy a lakéhazzal beépitett
ingatlanndl szAmitott telekér fajlagos ar + 50 %-kal t6rtén6é médositasa indokolt.

Korrigilt netté fajlagos dr:

Fajlagos ér telekre: 6.900 Ft/m2

Ertékbefolyésolé tényezok: +45%

Korrigélt nett6 fajlagos ar 6.900 Ftm2 x (1 + 0,45) = 10.005 Ft/m2, kerekitve 10.000 Ft/m2
7.) Ertékképzés:

Korrigilt netto fajlagos ér: 10.000 Ft/m2

Ingatlan térmértcke: 1015 m2

1/1 tulajdoni hinyad netto forgalmi értéke:

10.000 Fm2 x 1015 m2 = 10.150.000 Ft, Kerekitve 10.200.605 Ft

gy a 4700 Mitészalka, Kossuth utca 11. szdm, 3160 HRSZ beépitetlen ingatlan
1/1-ed tulajdoni hdnvad per-, tcher- és izénymentes
jelenlegi, 2014, évi forgalmi értéke 15.200.000,- Fi

azaz: Tizmillio-kettbszizezer 00/100 forint.

Szakértbi zaradék:

- A megéllapitdsokat a helyszini szemle és az atadott dokumentumok alapjan tettem.

- Az értékelb szakembemek nem feladata, hogy a veszélyes, egészségre drtalmas anyagok je-
lenlétét megallapitsa, bar ezek esetleges jelenléte befolyasolhatja a forgalmi értéket. A szem-
1én kSmyezetkarosité anyagokra utalé nyomokat nem tapasztaltam, illetve ezzel kapcsolatban
tdjékoztatdst nem kaptam.

- Jelen szakvélemény irdsbeli engedélyem nélkiil sem egyben, sem részben nem publikalhat6,
nem mésolhatd, csak a szakvéleményben meghatirozott célra haszndlhaté fel.

- Az altalam meghatdrozott forgalmi érték semmilyen 8sszefliggésben nincs a szakértdi dij
nagységéval. Az értékmeghataroz4st nem befolyisoltdk a megbizé sajatos szempontjai. Mint
szakértd, mindent6] filggetlentl] dllapitottam meg a forgalmi értéket.

- A forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra lett meghatérozva.

- A forgalmi érték meghatdrozasanil az értékndveld, az értékcsdkkentd tényezok, a piaci kor-
nyezetet tiikrdz6 6sszehasonlito adatok lettek figyelembe véve,

- A NAV adatszolgaltatasi hatarozatok szerint a HRSZ és a hazszdm adétitoknak mindsill, igy
ezeket az 8sszehasonlit adatokban nem tiintettem fel.

- A szakvélemény pontszeriien hatdrozta meg a forgalmi értéket. Az ingatlan forgalmi ért€keé-
6] a szakmai és a birdsagi gyakorlat szerint +-10 % széréssal val6 eltérés elfogadhaté érték-
nek tekinthetd.

4700 Matészalka, Kossuth utca 11. szdm, 3160 HRSZ ingatlan |

A



Szendrei Jézsef igazsagiigyi szakértd 7. oldal

8.) Ingatlanpiaci elemzés:
Lakasokra és lakohézakra vonatkozik, de ezen tendencidk érvényesek a telkekre is.
1.) ANAY adatbézisa, adatszolgdltatisa alapjan a KSH Ingatlan adattar szerint:

Métészalka:
Sor- | Ev | Eladott lakéhizak | Fajlagos dtlagir | Relativ szérds | Megjegyzés:
szdm db Ft/m2 %
1. | 2008. 86 127.000,- 25
2. | 2010. 56 125.000,- 34
3. ] 2011 68 127.000,- 29
4. [ 2012. 43 113.000,- 25

2.) A 2008 — 2012. évi adatok szerint hektikusak, de cstkkend arszinvonal volt jellemz8 Ma-
tészalka adasvételeire.

A hivatkozot! ingatlan adattir Osszesitd tibla Szabolcs-Szatméar-Bereg megyei adasvételek
szerint (Jakohaz + lakés):

2008. év: 7021 db; 2009, év: 2774 db; 2010. év: 2441 db; 2011. év: 2173 db; 2012. év: 1985
db

3.) A KSH Statisztikai tiikkdr 2013. X1. 30, adatai alapjan a hasznélt lakdsok &rai a 2008. évi-
hez képest orszAgosan 17,6 %-kal alacsonyabbak, melyek érvényesek a telkekre is, igy az ér-
tékelt beépitetlen telekre is.

A megnevezett adatforrds - és Aélldspontom — szerint az ingatlanpiac forgalmi
értékcstkkenésében lényeges valtozas nem varhaté. Az 1.) pontban leirt Matészalka véros
vonatkozisdban a statisztikai 4tlagot eléré eltérést nem taléltam az érintett ingatlan
kdmyezetében, de az ingatlandrak folyamatos cskkenése mint tendencia, kimutathat6.

Ez érzékelhetd a kordbbi forgalmi érték és a jelenlegi forgalmi érték kdzotti kiilldnbségben.

Tisztelt Megrendel6!
A szakéribi véleményemet a meghatirozottak szerint készitettem el.

Nyiregyhéza, 2014, februar 28.
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Matészalka Varos Onkorményzatanak Polgdrmesteri Hivatala

Szabd Istvén Polgdrmester Ur részére

4700 Matészalka, Hosok tere 9.

Tisztelt Polgdrmester Ur!

Mitdszaikai Polpdrmester! Hivatal
47061 Matészalka, Fibsok tere 9. PLL 31

itatva: 2013 -12- 18
{

Szam: 18513

Ugyintgra, s 4 Melleklel:

A mellékelt szakértdi vélemény alapjan vételi ajanlatot teszek 11 millié forint dsszegben

az Onkormdnyzat tulajdondba lévS 3160 hrsz. ingatianra.

Matészalka, 2013.december 13.

Tisztelettel:

")

Novak Tibor
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4700 MATESZALKA, o
HOSOK TERE 1. Magyar
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Szakertoi velemeny

a
Métészalka, 3160 hrsz-G ingatlanra vonatkozdan.
Cime: Matészalka, Kossuth utca 11.

Tulajdonos: Matészalka Véros Onkormanyzata

Késziilt : 1 példanyban
Kapja: Novak Tibor, megrendeld

A szakvélemény 4 darab szdmozott oldalt, és 1 oldal fotémellékletet tartalmaz.
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Mitészalka, 2012. oktéber 4. e (e

Készitette: Vargha Ferdinand
Ingatlanforgalmi és miiszaki
Szakértd
Eng. szdma: 5123/92



Novik Tibor Ur megbizast adott a Métészalka, 3160 hrsz-i ingatlan
értékbecslésére.

A megbizasnak megfeleléen a helyszini szemlét megtartottam, az ingatlant
felmértem.
A helyszini szemle soran megvizsgaltam a telek gondozottsagat.
Diagnosztikai, feltaré vizsgalatot nem végeztem.

A fentiekre val6 tekintettel az ingatlanokra vonatkozo
SZAKERTOI VELEMENYEM

Az alabbiak szerint terjesztem eld.

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan-nyilvantartds szerint a Métészalka, 3160 hrsz-11 ingatlan kivett,
beépitetlen teriilet miivelési 4g megnevezéssel van feltiintetve.

Az ingatlan tulajdonosa:

A bemutatott tulajdoni lap alapjan:

- Matészalka Varos Onkorményzata 1/1 tul. hanyad
- Torzsszam: 15402680
- Cim: 4700 Métészalka, H6s6k tere 9.

Az ingatlen jell se 2

- miuvelési 4ga: beépitetlen teriilet

- teriilete 1015 m?

- az ingatlan el6tt aszfaltit, zirt csapadékviz elvezetés biztositott.

- Ingatlan el6tti kdzmiivek: vezetékes viz, elektromos dram, vezetékes
gaz, telefon, kabel tv.

- Legkedvez6bb hasznositisa épitési telekkent.

Mellette lak6héazak talalhatok.

Az ingatlan kérbe van keritve, nincs telepités.

Az ingatlan Matészalka torténelmi utcdjan, a Kossuth utcén helyezkedik el.
K&zelében talalhato a szekérgyiijteményérd] hires Szatmari Mizeum, a



Reformatus és Rémai katolikus templom, valamint a miiemlékké nyilvanitott
z8id6 templom és az elsd elektromos arammal ellatott lakohaz.

Az ingatlant a hétsé utcardl ( 3170/5 hrsz. ) is meg lehet kozeliteni, mindkét
oldalrdl a telekre valé behajtas gépjarmiivel is lehetséges.

Forgalmi érték meghatirozdsa:

Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasanal figyelembe vettem:

az ingatlan fekvését,

az ingatlan megkdzelithetdségét,
kozmiellatottsagat,

az ingatlan talajmindségét.

Figyelembe kell venni tovabbé a miiszaki, gazdasagi normak eldirdsait.

A hitelbiztositéki érték megallapitasanak alapja a piaci érték, melynek
meghatarozisara a pénziigyminiszter 25/1997. ( VIIL. 1. ) és az azt médosito
32/2000. ( VIIL 29. ) PM. Rendelet szerinti piaci 6sszehasonlit6 adatok
elemzésén, vagy koltségalapi értékeléssel térténhet. Utdbbinal a miiszaki
feliilépitmények értékét az un. Ujraelballitési koltségbd! kell meghatarozni,
figyelembe véve az €letkortdl fliggd ért€kardny véltozast és miszaki
értékcsdkkenést. Ebben az esetben a miiszaki €rtéken kivill a telekdr, a
miitargyak és kiilsé kozmiicsatlakozdsok értéke kiildn kertil felszamitasra.

A fentiekre vald tekintettel az ingatlan forgalmi értékét az értékndveld €s
értékcsokkentd tényezok figyelembe vételével, valamint a helyben szokasos
kialakult ingatlanarakkal Gsszehasonlitva az alabbiakban allapitom meg:

- Kraszna utcai 662 m*-es épitési telek kétoldali bejarattal 6,6 M. Ft.

- Belvaroshoz kézel 680m?-es épitési telek 6,4 M. Ft.
- Belvéroshoz kozel 642m3-es telek, bontasra érett hazzal 5,7 M. Ft.

Az ingatlan atlagos fajlagos m? értéke 9.420 ft/m?.
Ertékndveld tényezok: -igen kedvezd fekvés +10%
-nagy telekteriilet és kétoldali megkdzelités miatt
tébbcéll beépitési lehetdség +15%
Ertékcstkkentd tényezd: kindlati arak -10%

Erték megallapitas: 1015 m?* x 9.420.- ft/m* x 1,15 = 11.000.000.- Ft.



4

A fentiekre valé tekintettel az ingatlan forgalmi értékét az értéknoveld és
értékcsdkkentd tényezok figyelembe vételével, valamint a helyben szokasos
kialakult ingatlandrakkal &sszehasonlitva:

11.000.000.- ft,
azaz tizenegymillio 00/100 forint
Osszegben javaslom elfogadni.

Az ingatlan hitelbiztositéki,
menekiilési értéke:
11.000.000.- ft. x 0,7 = 7.700.000.- ft.,
azaz hétmillio-hétszazezer 00/100
forint

Megijegyzés: Jelen értékbecslés viltozatlan miiszaki és hasznélati érték esetén
2012 december 31-ig érvényes!

4 ’,
Matészalka, 2012. oktéber 4, R
4500 ReTeny i RGN teve 4
Adtsenr. ViZLEEET ]
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Vargha Ferdinédnd

Ingatlanforgalmi,
Miszaki szakérté



