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ELOTERJESZTES CIME, TEMAJA, IKTATOSZAMA: 1015-4/2009.

a Matészalka, Rikéczi és Zoldfa at keresztezédésében Iévo,

Eléterjesztés

3260/1 hrsz.-i ingatlan elidegenitéséral

Eliterjesztés készitéséért felelds(6k): Dr. Varga Maria
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MATESZALKA VAROS

POLGARMESTERETOL v s
4701. Matészalka, Hosok-tere 9, s | U
Tel.: 44/501-358, Fax: 44/501-360 BES L

Szama: 1015-4/2009,

ELOTERJESZTES
- a Képviselo-testiilethez —

a Matészalka, Rakéczi és Zildfa u. keresztezédésében 1évé,
3260/1 hrsz.-t ingatlan elidegenitésérél

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Matészalka Véaros Onkormanyzatdnak forgalomképes tulajdonat képezi a matészalkai
3260/1 hrsz-0 ingatlan, amely természetben a Rakéczi és a Zoldfa ut
kereszteztdésében talalhato.

Az ingatlan-nyilvantartas adatai szerint a lakdhéz, udvar, gazdasagi épiiletként
nyilvantartott ingatlanon természetben felépitmény mar nem taldlhatd, ezért a
Foldhivataltol kértiik a valtozds atvezetését, melyre vonatkozdan a foldhivatali eljdras
mar folyamatban van.

A hatdlyos szabalyozdsi terv szerint a terillet érintett a Rakoczi utca szélesitésében,
melynek érdekében a sziikséges intézkedéseket megtettitk, kezdeményeztik az
utszélesitésben €rintett telekrész levalasztasat az ingatlanrol, melynek kovetkeztében a
jelenleg 1426m? nagyséagi ingatlan terlilete 40m?3-rel csdkken.

Az ingatlant a hatdlyos épitési szabalyzat varoskdzponti vegyes teriiletként jeloli meg,
mely kertvarosi Ovezeti keretek kozott épithetd be 40-50%-san, maximalisan 7,50
méter homlokzatmagassaggal.

Tekintettel arra, hogy a Képvisel6-testillet az Onkormanyzat 2009. évi
koltségvetésében felmalmozdsi bevételként 1.868.921 eFt-ot iranyzott eld, a kivant
bevétel elérése érdekében az ingatlan értékesitésére teszek javaslatot.



A 2009. augusztus 5-én készillt ingatlanforgalmi szakvélemény az ingatlan értékeét
18.800.000,-Ft+Afa, tsszesen 23.500.000,-Ft-ban hatdrozta meg. A szakvélemény az
eléterjesztés 2. sz. melléklete.

A versenytargyalas szabdalyaira az Snkorményzat vagyonardl és a vagyontargyak feletti
tulajdonosi jogok gyakorldsardl sz616 20/2006 (VIILS.) rendelet 4. szam mellékletét
képez6 versenyeztetési szabalyzat rendelkezései alkalmazandok.

Ezen elbirdsok alapjan javaslom az ingatlan versenytirgyalas wGtjdn torténd
értékesitését. A kikialtasi arat a szakértd altal becsiilt 18.800.000,~Ft+Afa, Osszesen
23.500.000,-Ft indul6 aron javaslom meghatdrozni.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az eléterjesztést targyalja meg és a
mellékelt hatirozat-tervezetet fogadja el.

Matészalka, 2009. augﬁsztus 12.




Melléklet a 1015-4/2009. sz. eléterjesziéshez

HATARQZAT-TERVEZET

Matészalka Varos Képviselo-testiiletének
/2009, () Kt. szamii

HATAROZATA

a Matészalka, Rakoczi és Zoldfa ut keresztezédésében lévo,
3260/1 hrsz.- ingatlan elidegenitésérol

A Képviseld-testiilet

1.

Az Onkormanyzat tulajdonat képezd, Matészalka, Rakoczi és Zoldfa t

keresztez0désében 1év6, 3260/1. helyrajzi szdmon nyilvantartott ingatlant

versenytargyalas itjan torténd értékesitésre jeldli ki az aldbbi feltételekkel:

— az ingatlan indulé ara: 18.800.000,-Ft+Afa (azaz brutté 23.500.000,-Ft)

— alicit mértéke: 1.175.000,-Ft

— aversenytargyaldson vald részvétel feltétele 2.350.000,-Ft palyazati biztositék
letétbe helyezése

— a licit soran kialakult vételarat a nyertes palyazonak egy Osszeghen a
versenytargyalas iddpontjatél szamitott 30 napon beliil, az adéasvételi szerz6dés
alairasaval egy idében kell megfizetnie

felhatalmazza Matészalka Varos polgdrmesterét a versenytargyalds nyertesével
megkttend6 adasvételi szerz6dés alairasara;

Hatarido: 2009. oktéber 31.
Felelds: Szabo Istvan polgarmester

Matészalka, 2009. augusztus

Szabé Istvan Dr. Takacs Csaba
- polgarmester jegyzo
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ingatianforgalmi értékelésérd!.

Melleklet: 1 db tulzjdoni lap
6 db fényképfelvétel
1 db szabalyozasi terv
1 db rendezési terviap

Matészalka, 2009. auguszius 05.

TatarAndor Snr,
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1. ELOZMENYEK

2009. auguszius hdnapban megbizést kaptam Matészalka Varosi Polgarmesteri Hivatalnal
Dr Takacs Csaba jegyz6 Urtél arra nézden, hogy készitsek értékmegallapitd szakvéleményt
a Matészalka varos, Rakéezi u. és Zoldfa u. Keresztezbdésében Iévé 3260/1 hrsz-
beépitetien dpitési telekingatianrdliovabba szakéribi véleményemben rdgzitsem annak piaci
forgalmi értékeét.

Az értékelds abbdl a célbdl késziilt, hogy a megbizd részére ezen ingatlanoknak jelenlegi
forgalmi értéke ismert legyen értékesités céljabal.

A megbizas szerinti szak_éﬂﬁi feladatomat az alabbi szempontok figyelembe véteiével készi-
tettem el

- & telepliés kérnyezeti adottsagai, kdzlekedési és kézmUaliapotok

- az ingatlan helye, fekvése, kézmiivesitettsége

- g létesitmény mlszaki jellemz6i, hasznélata

- hasonlé vagy hasonlénak vélt ingatian forgalmi értéke

- a teriiletra vonatkozo ingatlan ryilvantartdsi adatok s terliletrendezési eldirasok

Il. A SZAKVELEMENY RESZLETEI

1. Atelepiilés adottsdgai:

Matészalka varosban, mint kdzépfoka eliato regionalis kizponinak a varoskdzponii teriifetén
a Zbidfa u és Rakoczi u, keresztezidésében helyezkedik el az ériékelendd ingatlan.

A véros lakossaganak szédma: 19.300 18, a teleplilés lakasszama: 6.665 db.

Belter(ilete: 936,50 ha. A teleplilés kereskedelmi hldzata 49 db létesitménybbl all és 129
db. utcdra tagothatd.

Kézlekedésszerkezeti szemponibél a telep(lés vasiti csomdponttal (Alloméssal) és VOLAN
autébusz palyatdvarral rendelkezik. ‘

Az utcdk 96 %-ban szilard Gthurkolattal elldtottak, kdzmirendszereiben a vezotékes viz, és
elektromos kisfesz(liségi halézal, caspadékviz-, szennyvizhélbzat, tavhé, feldgaz és tavbe-
32610 halbzat jelenik meg.

2./ Az érigkoles alatt Glid ingatian fekvése:

Az ingatlan a varoskdzponti terlileten a Rakodczi és Zoldfa u. keresztezddésében helyezkedik
el beépitetien telekdént, mely jof megkozelithett a 49 jelll fokbziekedési Girél a Rékéox
utcal eldgazast kovetben 300 m-en belll és a 471 jelli kizlekedesi (trdl a Zoldfa utcai
elégazast kdvetben 700 m-en beltl.




Az értekelendd ingatlanckat a Rakoczi utca lakéépiiletek, Zoldfa utca lakohazas ingatlan és
annak kérnyezeti teriilete, hataroljak, kézeli déli szomszédsagaban a TESCO hipermarket
épllete talalhatd, valamint a Varosi Firds is kézelségben van.

Az ingatian utcafronti szélességel Rakoezi u. nézferi:25,70 méter, Zaldfa u.-ra 36,40 méter
telekhatérok mellett a telepiiiési vegyes Ovezetnek és kertvérosi szerepkorlinek mindsli, a
varosi telepliésrendezési terv szabdlyozasi terven szerepeitetett terlletminGsitéssel
megegyezen.

Az ériékelés targyat képezb ingatlan kérmyezetében az ingatlanforgalmi értékét csdkkentd
tényezik nem taldlhaték ill. az ingatlan elbtt valamennyi kozmiivezstékre csatlakozasi
lehetdség van.

3./ Az ingatlan nyilvaniartas adatai:

Az ingatian a Matészalka véros szamitogépes tulgjdoni lapon, a 3260/1 hrsz. alatt van

nyilvantartva: 1426 m>nagysdagu teriilettel ingatlan szerint.

Az ingatlan megnevezése: baépitetien terilet / miivelési dgra véltozik /

Az ingatlan ténylegesen:Métészatka, varoskdzp, Zoldfal Rakéez u. keresztezédésében van

Az ingatlan tulajdonosa: Matészalka Varos Onkormanyzata /4700 Matészalka Hosk tere 9./
1/1 til. aranyban.

Az ingatlan terhelése .  teharmentessé tett.

4./ Az értbk meygéllapitasnal vélasziolt éridkelési modszer ismertetése:

Figyelemmel a namzetk&zi értékelési standardok hazal alkalmazdsdra és az idékizben meg-
jelent32/2000, (VI1.20.) PM. sz, rendelettel modositott 26/1997. (VII.1,) PM 5zama rendelet
szabalyzatéra, tovabba az értékelandt ingatlan sajétossdgaira, a PIACI OSSZEHASONLITO
FORGALMI ERTEKELES értékelési modszert valasziottam, koitségalapy modszerrel tdriénd
ellenéirzés mellett.

5.7 A valasztott értékelési modszerekhoz folhasznalt adatok forrdsal a kovetkezGk:
a/ Ingatlanértékelés Magyarorszagon 9,11. rész egyetemi jegyzet (Dr. Hajnal Istvan).
b.J Az értékeld szervezet adatdllomanya.

A jeldlt ingatiandriék megallapitésansl nem befolyasolt a véglegesen kialakitott forgalmi érték
nagysaga, hisz szakértdi feladatom dijmeghatérozasénal a vizsgélati réforditas idétényezbie
volt az irényadé . Tovabbé kijelentem azt is, hogy ezen vagyontargyhoz személyes érdekeim
nem fliz6dnek.



5./ Az ingatlan bemutatasa:

~ 26/ 36 m. kézel tégialap és csatlakozé nyGlvany alakd ,kdzel sikbeli teriilet, melynek
vérhaté rendezett terepszintie az Utburkolatokhoz képest a Raékoéczi utca + 0,15 és a
Zildfa utea felél + 0,60 méter lehet.

- Az ingatlanteriletet a varos szabalyozasi terve varoskozponti vegyes terliletként jeldi,
melynek varhatéan a beépithettsége a Vt 303053 jelblés szerint leheiséges, mindez a
kertvargsi dvezeti kerelekkel, tehat beépithetdség sarokieleknél 40-50 %-os, homlokzat
magassag maximu : 7,50 méter.

- Az ingatianck kizmiivesitését a Zoldfa utcaban eihelyezkedd kdzmiivezetékekrdl kell
majd biztositani- kdzmi-egyeztetési leheiSségek szerint-, kdzmlifejlesztési hozzéjaru-
lasok megfizetésével,

- Az ingatian adottsaganal és terllet-felhasznalasandl fogva — épitesi telekingatianként ~
értékeljlk a sokszinil beépithetoségek mallett 3z OTEK és HESZ rendelkezések szerint.

- Azingatlanon korébban lakéépllet élif, hagyomanyos épitési modban , de lebontasa utan
az alaptestek egy része még felszedetien maradt, ezért ezzel csdkkentve redukaljuk.

6./ A kiszmiivek 3 csatlakortathatok:
af ki elektmmas ki;zmu + b lkézuzema telepiilési ivovizvezeték+
c./ kdziizemi telepliési szennyvizvezeték+ d.f kézlzemi ¢sapadékviz vezeték -
e./ telefonhalozat + f./ foldgaz +

Kéltségalapt érték : viszonyitott beépitetien telekar a tertletnagysagra- épitési-telekalakitasi
koitségek, mely dsszehasonlitd ériéket a Zoldfa utca telepiliéskozponti vegyes teriiletre mint
beépitetien kbzmives telkek esetében:a 11.000 Ft/m® nagysagban vehetiink figyelembe.

1. A FORGALMI ERTEKELES MODSZER BEMUTATASA ES LEVEZETESE:

a./ alaphalmaz kivalasztasa

b./ alaphalmaz és 6sseehasonlith adatainak elemzése

c./ telekadoltsdgok és egyéb szempontok bemutatdsa

d.{ infrastruktGralis, kdrnyezeti, hatéségi-szabslyozasi és jogi kapesolatok megéallapitdsa
e./ ertékmadositd tényezdk felsoroldsa és szamitdsa .
£7 foidhasznosités és foldhasznalat lshetbségei |
g./ értékmegallapitdsok

: 242 Ualall i el a2ge, ( 3260/1 hrsz. )
Ethelyezkedésénéi és baéprtési !shetﬁségénét fogva felépitményekkel be nem épitett és
kézm, ellatott szerepkirben kell értékelni.
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a./Alaphalmazat. Matészalka varos hasonlé adottsagl ingatlanok 2007/08. évben tériént
adas- vételi Ugyletek képezik, ilyenek:
1./ Matészalka, Zoldfa u. 39 sz./ 3214 hrsz./ alatti 579 m? telekterGleti ingatlan, melyet
lakGhazzal @ vételi értéke 8.000 eFt 6sszegben jelent meg a tulajdonos szerint,
2007.04 honapban.
2./ Matészalka, Rakéczi u. 34 sz./ 3217 hrsz./ alatti, mely lakéhézas ingatlan 1482 m?
terlilet, melynek vételi éra, 15.000 eFt Gsszegben jelent meg a tulajdonos szerint,
2007.04. hénapban.
3./ Matészalka, Zoldfa u. 27 sz. /3210/1 hrsz.-G /ingatlan, melynek kinalati ara van
eértékesités folyamatban a telekérték 12.000 eFt 8sszegben jelenik meg, melyet
« 20 %-0s értékmobdositassal figyelembe véve korrigditan szamithat6.

c./ Az alaphalmaz 8sszehasonlité adataibdl latni lehet, hagy az 1- 3 sz, adat médositasaként
szémithatéd az értékelendd ingatlan fajlagos piaci foldterlleti arak a kévetkez6k l.szerint:

A telek értékének (Té) meghatarozasa Té=TAxAx (1+Em)
ahol Té = telekérték, TA = fajlagos alapér,
A = telek terllete, m = mddosito tényezbk
- A kérnyezetben kialakuit fajlagos telekarak

Piaci 6sszehasonlité adatok alapjan

_iiss:ehasml'ité adatok s jelOlgs piaci erték {ip.) | telektertiet | Ft/ m? fajlagos
1 .Matészalka, Zoidfa u. 39 ~bont. | 7.100eFt 579 m* | 12.262 Ft/m?
2. Matészalka, Rakoczi u. 34 ~ 14.400 eFt 1482 m* 9.716 Ftim?
bont L

3. Matészalka,Zoldfa u. 27. k- 20% | 12.000 eFt | 910m* | 10.992 Ft/m*

Fajlagos alapérték: 10,990 Ft/m?

Korrekcios adatok {max. 30 %, e f616tt indokolni kell)

a. az ingatlan beépithetésége + 10%
b. az ingatlan teriilet-felhaszndlasa + 5%
€. az ingatlan kdzlekedési kapcsolata + 10%
d. az ingatlan kdzmiikémyezete + 5%
e. az ingatlan tereprendezettsége - 10%
c. az ingatian alakja - 10%
¢. gz ingatlan szomszédoldsi kapcsolata +10 %
Osszesen: + 20%

Méd. fajl. alapérték: 13.200 Ft/m?



A szamitott fajlagos telekérték a jelolt sarokteleki varoskézponti beépitetlen ingatlanra :
13.200 Ft/m®

2. A beépitetlen ingatlanteriilet forgalmi értékénck meghatirozisa: 3260/1 hrsz.

-~ beépitetien telekérték: 1426 m? x 13.200 Ft/m? = 18.820 eFt, kerekitve 18.800 eFt
azaz: Tizennyolemillid nyolcszazezer00/100 forint, mely AFA-t nem tartaimaz.

Az értekelt ingatlannak a 13.200 eFt/m® fajlagos telekar a 2009.évben Snkormanyzati és
magantulaidonban 1év6 telekdrak gzerint a hasonio fekvési és elrendezési matészalkai
beltertileti varoskOzponti beépftetlen , kozponti vegyes - felhasznalast telkek esetében volt
szamithato.

A megallapitott piaci érték vonatkozésaban az elorelsthaté évek sordn -mds eseménytél
fliggd tényezdk hatasdra - értékvaltozds bekovetkezése nem varhato, egyben kijelentem,
hogy a szakvélemeényben megallapitott ingatianérték Ssszegszerisége % évig fenntarthaté.

s

Matészalka, 2009. augusztus 05.

Tatar Andor Snr.
U{zsaglgyi ingatlanforgaimi szakérts
BNz As] telepliésrandezds] szakérnts

PASEAR. RND@RAdSsz.: 73808141-1-35
4024 Dabrecen, Baithyany u. 7, 5/5.

igazsaglgyi ingatlanferga!m:
szakeérd



V. ERTEKELES] TANUSITVANY:

1./ Az értékelés targya: Matészalka Varosi Onkormanyzat / M.szalka, Hés6k tere 9 sz./
tulajdonat képezd, Matészalka, Rakéczi és Zoldfa u. kereszte-
zbdesben Iévd beépitetlen épitési ingatlan forgalmi értékelése.
(3260/1 hrsz.)

2.1 Az értékelés célja: értekesitést szolgalé ingatlanforgalmi érték meghatarozasa

3./ Megallapitott érték formaja: piaci ériék

4./ Az értékeld minbsitése: faggetien szakérté.

5. Az értékelés modszere: FORGALMI ERTEKELES + koliségalapu

6./ Az ériékelés fordulénapja: 2009. augusztus 05.

7./ Forgalmi értéke: 18.800 eFt, mely AFA-t nem tartaimaz,

Azaz: Tizennyolemillio-nyolcszazezer 00/100 forint, mely AFA-t nem tartaimaz.

A megallapitott piaci érték vonatkozaséban az eléreldthatd évek soran -mas eseménytdl
flggd tényezbk hataséra - értékvéltozés bekdvetkezése nem varhatd, egyben kijelentem,
hogy a szakvéleményben megallapitott ingatianérték dsszegszeriisége % évig fenntarthato.

Mateszalka, 2009.augusztus 05.

r Andor Snr.

) Uylirnatlanforgaimi szakent

. ‘ ANE srendlezéasoiaizdra}k?r’é%
igazsagbif HoatBnBidinm, 7 5.

szakérté



FENYKEPFELVETELEK
a Matészalka, Zoldfa u. &s Rakdczi u. keresztezddésében 1évs 3260/1 hrsz.-G ingatlanrd!
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gaimi szakértd
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Korzeti Fél.dhivatal ’ oldal: 1 /2
4701 MAtészalka - Ugyintézd:

Kolcsey u. 2. Pf. 3. Dr. Czopp Bva
06/44/500-650 ‘

‘Tulajdoni lap misolat - szemle

N 2009.08.04 10:55:59
MATESZALKA ' ' Szektor : 53
beltertilet HRSZ: 3260/1 Térképszelvény : 1131
Rakéozi utca 34-2.

el - Alrészlet adatok Alosztdly adatck
yeilmuv.ég {kivett)min.o. ha,m2 kat.jév. ha,m2 kat.jov.
= /BK, £i11./ /BK, £i11./
i/ 1 kivett 1426
- lakdhaz, udvar, gazdasagl éplilet
Foldrészlet &ssz.: 1426

LT T TR T IT.TEEE ---wewmmmmrmm—;ecmcco——emmmm——aaaa
"'3. Belegyzd hatarozat: 31704/1992.03.11
o Tul.hényad:1/1 o

Jogeim: atszallés | 31704/1992.03.11

o ] b a Jogdllas: tulajdonos

sur . Jogosult neve: MATESZALKA VAROS ONKORMANYZATA TOrzsszam: 15402680

o Cime: 4700 MATESZALKA HSsok tere 9 _ '

_ f} ---------------------------- ITT. Y882 =w-emmmmo— - - siuumemsmmmec—————-
;,1; ?ejegyzé hatarozat: 2982/1979.05.09

’ A 3260 hrsz megosztva &s lett beléle 3260/1 és 3260/2 hrsz.

2. Bejegyz8 hatarozat: 2667/2/1982.03.30
' Terhelés: Egyéb _
Jogosult neve: VAROSI TANACS VvB. MUSZAKI OSZTALY Tdrzsszdm: 146
Cime: 4700 MATESZALKA Szabadsig tér S
;J Bontési kényszer.
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