MATESZALKA VAROS
Onkormanyzat
Polgédrmesterétdl
Matészalka, H6s6k tere 9.

Tel.: 44/501-358 Fax.: 501-360
E-mail:polgarmester@mateszalka.hu

Szama: 253-1/2011

ELOTERJESZTES

- Képviselo- testiilethez —
a Matészalka 544/51 helyrajzi szamu alatti ingatlan

értékesitési feltételeinek meghatarozasarol

Tisztelt Képviselo-testiilet !

Varga Gyula Matészalka Erkel Ferenc u. 33. szam alatti vallalkozo6 vételi kérelmet nytjtott be
az Onkormanyzatunk tulajdonat képez6 matészalkai 544/51. hrsz-u természetben Matészalka
Ipari parkban talalhato ingatlanra. (A kérelem maésolatat az 1. szamu melléklete tartalmazza.)
Az ingatlan a Piramis Tiizép mogott helyezkedik el, kozmiiellatottsaggal nem rendelkezik.

A kérelem beérkezését kovetben az ingatlanra vonatkozé forgalmi érték megallapitasara
ingatlanforgalmi szakértovel értékbecslést készittettiink, mely szakértéi véleményt az
eldterjesztés 2. szamu melléklete tartalmazza.

A szakvélemény az ingatlan forgalmi értékét 9.940.800. Ft-ban allapitja meg.

A Mitészalka Varos Onkormanyzat vagyondrdl, a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol szolo 20/2006. (VIIL8.) rendelet 19. § (4) bekezdésében foglaltak szerint a
kotelez6 versenyeztetési eljards rendelkezései nem vonatkoznak a fent megjelolt ingatlan

értékesitésre.

Az ingatlan értékesitése egyedi képviseld-testiileti dontéssel torténhet, mivel az Ipari Parkban
fekvé olyan ingatlan megvasarlasa a kérelem targya, melynek értéke a mindenkori
koltségvetési torvényben az Onkormanyzatok esetében meghatarozott versenytargyalés
kotelezé alkalmazasara vonatkozd értékhatart nem haladja meg. Ez az értékhatar a 2011.
évben 25.0 milli6 forintban keriilt megéllapitasra.

Tisztelt Képviseld-testiilet!

Kérem Onoket, hogy a Matészalka 544/51 helyrajzi szamu alatti ingatlan értékesitési
feltételeinek meghatdrozasarol szolo elterjesztést targyaljak meg és a mellékelt hatarozat —

tervezet szerint sziveskedjenek az ingatlan értékesitésérol dontést hozni.

Matészalka 2011. méjus 18.




Melleklet a 253-1/2011. sz. eléterjesztéshez
HATAROZAT-TERVEZET
Matészalka Varos Képviselo-testiiletének
...../2011. () Kt. szamu
HATAROZATA

a Matészalka 544/51 helyrajzi szamu alatti ingatlan

értékesitési feltételeinek meghatarozasarol

A Képviselo-testiilet

1. a matészalkai 544/51 helyrajzi szamu 6.213 m’ Osszteriileti ,kivett
iparteriilet ” megnevezési ingatlant értékesitésre kijeloli Varga Gyula
(4700. Matészalka Erkel Ferenc u. 3.) részére az alabbi feltételekkel:

- 3 éven beliili beépitési kotelezettség , annak nem teljesitése esetén az
eladasi aron torténo visszavasarlasi jog kikotésével,

- az eladd jogosult 3 év idotartamra szolo elidegenitési tilalmat
bejegyeztetni az ingatlan-nyilvantartasba.

2. az ingatlan vételarat 1.600. Ft/m” + Afa arban azaz netté 9.940.000.
Ft. arban hatarozza meg, mely vételarat a vevOnek az adasvételi szerzodés
alairasaval egyidejlileg egy 6sszegben kell megfizetnie.

3. Felhatalmazza Szabd Istvan polgarmestert az adasvételi szerzddés

alairasara.

Felelos: Szabo Istvan
Hatarido: 2011. junius 30.
Matészalka, 2011. majus

Szabo Istvan Dr. Takacs Csaba
Polgarmester jegyzo
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Varga Gyula matészalkai maganvallalkozé vagyok €s mar 28. éve foglalkozom
nemzetk6zi arufuvarozassal.

Jelenleg 11 fét foglakoztatok Métészalkan, ahol mindig is itt fizettem a helyi adékat
¢s tovabbra is itt szeretném folytatni a tevékenységemet.

Vallalkozasom fejlesztéséhez keresek egy ingatlant, melyet az Onék tulajdonaban
allé ipari parkban levé Hrsz.544/51 (6213m®) alatt képzeltem el.

Amennyiben hozzajarulnak a megvasarlasahoz, akkor kialakitok rajta egy
telephelyet.

A jovbben pedig, ha a tervek szerint tudom majd bdviteni a vallalkozasomat és ezzel
tovabbi uj munkahelyeket tudok létrehozni, akkor természetesen tovabbra is
els6sorban a helyi lakosokra szamitok.

K6sz6nom !
] Cp ¥ .u'/ e O
Matészalka, 2011.04.13. Udvézlettel :~ v 2 /\\
7 Varga Gy Cyyla
IKOZ:

4700 Métészalka, Erkei F utca 33,
A.52.51489115.2.32 EV-354457
KAF-15-00014g
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FAIR INVEST KFT.
Gaal Gyorgy
Ertékbecslo

A Matészalka, 544/51 hrsz. ingatlan
Forgalmi értékének megallapitasarol.

Késziilt: 1. pld-ban
FAIR INVEST KFT.
Matészalka, Kossuth u.3sz.
Matészalka, 2011.05.14. Gaal Gyorgy

Ertékbecsld
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I. MEGBIZAS TARGYA, MEGRENDELO ADATAI:

I1. Megbizas:

2011 majus honapban megbizdst adott Dr. Ugron Laszl6 ur Matészalka Varos
Onkormanyzatdnak Aljegyzbje arra nézden, hogy készitsek értékmegallapité szakvéleményt
a Matészalka véros, Ipari Parkjéban fekvé 544/51 hrsz alatt nyilvantartott ipartelep
megjelolésii ingatlanrol, és szakért6i véleményemben rogzitsem annak piaci forgalmi értékét.
Az értékelés abbol a célbol késziilt, hogy a megbizé részére ezen ingatlannak jelenlegi

forgalmi értéke az Snkormanyzat esetleges eladasa céljabol ismert legyen.

A megbizas szerinti szakért6i feladatomat az alabbi szempontok figyelembe vételével
készitettem el:

- a telepiilés kdrnyezeti adottsagai, kozlekedési és kzmiidllapotok

- az ingatlan helye, fekvése, kozmiivesztettsége

- az ingatlan muszaki jellemzo6i, hasznalata

- hasonlé vagy hasonlénak vélt ingatlan forgalmi értéke

- a terliletre vonatkoz6 ingatlan-nyilvantartasi adatok és teriiletrendezési el6irasok.

I2. Megrendeld adatai:

Megrendel6 neve: Matészalka Varos Onkorményzata
Cime: 4700 Matészalka, HOsok tere 9. sz.
Telefonszam: 06-44/501-300.

Kapcsolata az értékelt ingatlannal: Tulajdonos

Megrendel6 utasitasa: az ¢rtckelési szakvélemény piaci forgalmi érték
megallapitasat kéri

Szakértoi vélemény elkészitésének hatéarideje: 2011.05.17.

Megrendel6 részérdl kapcsolattarto: Dr. Ugron Laszlo



II. A SZAKVELEMENY RESZLETEI

I1.1. A telepiilés adottsdagai:

Matészalka varosaban, mint k6zépfoku ellaté regionalis kézpontnak varoskézponti teriiletén
fekszik az ingatlan.

A varos 85. ezer lakost szdmlald térség gazdasagi €s kulturalis kdzpontja.

A viéros lakossaganak szama: kb.17.600 {0, a telepiilés lakasszama: 6.665 db.

Belteriilete: 936,50 ha. A telepiilésen 1200 véllalkoz6 200 kereskedelmi egység, 12 étterem 5
szalloda latja el a lakossagot. Kozlekedésszerkezeti szempontbdl a telepiilés vastti
csoméponttal (dlloméssal) és VOLAN aut6busz palyaudvarral rendelkezik. Az utcak 98 %-
ban szildrd utburkolattal ellatottak, kdzmirendszereiben a vezetékes viz, és elektromos
kisfesziiltségi halozat, csapadékviz-, szennyvizhalozat, tavho, f6ldgaz €s tavbeszéld halozat
jelenik meg. Az elektromos és ivovizhadlozatba a lakasok 98%-a bekapcsolt. A
szenyvizhalozatra a lakasok 90%-a rakotott.

Vezetékes gdzzal a lakasok 68%-a ellatott. A varos nyugati szélén 10 hektaros
infrastruktiraval ellatott ipari teriilet talalhaté,melynek teriiletén iizemel tébbek kozott Carl
Zeiss Hungaria Optikai KFT , MOM, HOYA, FLABEG Rt.stb....

Jelenleg 38 hektaron tovabbi ipari dvezeti bovités folyik.

A varosban azonban elsdsorban a szolgéltato és kereskedelmi szektor vezeté szerepe a
jellemz6. Az ingatlanforgalom a telepiilésen €lénk. 2004 -2007 kozott 180db 1ij tarsashazi
lakds épiilt. Ezen idészakban bérleti hasznositas céljabol 54 kereskedelmi egység is épiilt.
Térségi szerepét noveli a vdrosnak az, hogy 30km-nyi tdvolsigra Romaénia, 45km-nyi
tavolsagra Ukrajna orszaghatara talalhat6. Kelet-Eurdpai gazdasagi kapcsolatok élénkitésében

igy a varosnak jelent6s szerep jut.

II.2. A vdros éghajlata:

Matészalka és kozvetlen kornyezete a Péczely-féle klimabeosztds szerint (amely a viz és a
héellatottsag alapjan képezhetd) a mérsékelten hiivos — mérsékelten szaraz éghajlati korzetbe
tartozik. A Szatmar-Beregi siksdg az Alfold legcsapadékosabb része. Az Eszakkeleti
Karpatok légemeld hatasa itt kezd €rvényesiilni, s ennek hatdsdra a csapadék mennyisége

délnyugatrdl északkelet irAnyaba novekszik.



A havas napok szdma 22-25. Az étlagos hovastagsag 20-30 cm, amely elegend6é védelmet
jelent az Oszi vetés szamara. Hazank ¢&szakkeleti része, és ezen beliill Matészalka

meglehetdsen széljarta vidék.
I1.3. Az ingatlan fekvése:

Az értékelt ingatlan a vdros nyugati részén, az Ipari parkon beliil taldlhaté. Fékozlekedési
utvonalhoz bekotott az Ipari parkot kiszolgadlo ondllo aszfaltit. Az ingatlan nem kapcsolodik

kozvetlen telekhatarral az Ipari uthoz.
I1.4. Az értékelt ingatlan fekvése szerinti épitésiigyi szabdlyok:

A Matészalka Varos Képviseld Testiiletének 26/2005. (IX. 30.) Ok szamu rendeletével
elfogadott és a 7/2007. (III. 30.) szamu rendelette]l modositott Szabéalyozasi Terve és Helyi
Epitési Szabalyzata szerint az ingatlan ,.egyéb (ipari) gazdasagi tervezett zondba”, annak
., egyeb” karakterébe tartozik.

A zondba elsésorban az ipari, az energiaszolgaltatdsi és a telepiilés-gazdalkodds, tovabba
a véddotavolsagot nem igénylé mezdgazdasdgi épitmények (irodak, géptdaroldk,
miihelyek) kiszolgdldasdhoz sziikséges épitményei helyezhetdk el.

b., A zona fteriiletén az a., pontban felsorolt rendeltetéshez sziikséges épitmények
helyezhetd el.

c., A zona teriiletén kivételesen elhelyezhetok:

1., a gazdasagi tevékenységi célu épiileten beliil a tulajdonos, a haszndlé és a
személyzel szamdra szolgalo lakdsok, de legfeljebb a brutto épiilet-szintteriilet 5 %-
a mértékéig,

2., egyhdzi, oktatdsi, egészségiigyi, szocidlis épiiletek

3., az egyéb gazdasagi (lizemi) épitményt, a sajét telkén, a szomszédos épitési telek és

a koztertilet fel6li, vagy a telek sajat lak6zonajatdl szamitott oldalon /oldalakon/
min. 20 m szélességben telepitett fasor iiltetésével lehet engedélyezni.
e Az ingatlanon épiiletet a szabadon 4ll6, telepszeri beépitési modhoz tartozd épitési
helyen beliil lehet elhelyezni.

e Az Ovezetben kialakithaté legkisebb épitési telek nagysaga: 2.000 m*
e Az ingatlan legnagyobb beépitettsége: 50%



e Az dvezetben a megengedett épitménymagassag 7,5-10,5 m,
A zénéban az eldirt épitménymagasséag als6 korlatjat nem kell figyelembe venni.
e Az elbirt legkisebb zoldfeliileti fedettség 25 %

A zoldfeliileti fedettségbe a tetOkertek és a terepszint alatti épitmények folott legalabb
50 cm talajtakarén kialakitott zoldfelilletek és a legalabb 75 %-os lombkorona-
fedettségii teriiletek (pl. gépkocsi parkolok) 20 %-ban beszamithatok.

11.5. Az ingatlan-nyilvdntartds adatai:

Az ingatlan az ingatlan-nyilvantartasban a matészalkai 544/51. hrsz alatt van nyilvantartva
6213 m’ nagysagu teriilettel.

Az ingatlan megnevezése: Ipartelep

Az ingatlan ténylegesen: Matészalka, Ipari Park

Az ingatlan tulajdonosa: Matészalka Varos Onkormanyzata

Az ingatlan terhelése: Nincs

11.6. Az ingatlan miiszaki jellemzoi:

Beépitetlen teriilet

I1.7. Az ingatlan utcai kozmiivei, melyek az ingatlanra csatlakoztathato:

a./ kf. elektromos kézmi +

b./ kbziizemi varosi vizvezeték -

c./ koziizemi varosi szennyvizvezeték -
d./ kdziizemi vérosi csapadékviz-vezeték -

e./ foldgazkdzmii halozat -



III. AZ ERTEKELESI MODSZERTAN

III 1. Az ingatlan értékelési modszerének megvalasztasa:

Figyelemmel a nemzetk6zi értékelési standardok hazai alkalmaziséra és az id6kozben
megjelent 32/2000 /VIIL.29./ sz. PM és a 25/1997. (VIII.1.) PM szamu rendelet szabélyzatara,
tovabba az értékelendd beépitetlen teriilet sajatossagaira, PIACI OSSZEHASONLITO
FORGALMI ERTEKELES médszerét valasztottam.

II1.2. A valasztott értékelési modszerekhez felhaszndlt adatok forrdsai:

a./ Mi mennyi az épitdéiparban UNGINVEST KFT kiadvany 2007.

b./ Egységes Epitéipari Normarendszer TERC KFT 2007.

c./ Epitbipari anyagok arjegyzéke BAU-DATA KFT 2005.01-12. hé

d./ Ingatlanértékelés Magyarorszagon 9-11. rész egyetemi jegyzet (Dr. Hajnal Istvan).

e./ Az értékeld szervezet adatdllomanya.

Az ingatlan érték megéllapitdsdnal nem befolyasolt a véglegesen kialakitott forgalmi érték
nagysaga, hisz szakért6i feladatom dijmeghatérozasanil a vizsgélati raforditds id6étényezdje
volt az iranyad6. Tovéabba kijelentem azt is, hogy e vagyontargyhoz személyes érdekeim nem
fliz6dnek.

III.3-4.. Az épiiletingatlan forgalmi értékének meghatdrozdsa piaci dsszehasonlité adatok
alapjdan:

a./ alaphalmaz kivéalasztasa

b./ alaphalmaz €s 6sszehasonlitd adatainak elemzése

c./ telekadottsagok €s egyéb szempontok bemutatasa

d./ infrastrukturélis, kornyezeti, hatosagi-szabalyozasi és jogi kapcsolatok megallapitésa

e./ értékmaddosito tényezok felsorolasa és szamitasa

f./ foldhasznositas és foldhasznalat lehetoségei

g./ értékmegéllapitadsok



Az ingatlan forgalmi értékelése: (544/51 hrsz.)

Elhelyezkedését beépitetlen helyzetét valamint beépithetoségének lehetéségeit vizsgalva kell

meghatarozni forgalmi értékét.

a./ Alaphalmazit: a Matészalka varos hasonlé adottsdgu ingatlan teriilet vételi ligyletek
képezik, ilyenek:

1. GBH Kft 544/46 hrsz 4000m?2 vételar 7.500.000ft fajlagos m2 ar: 1875Ft/m2
Jogiigylet éve:2005 kerekitve: 2000Ft/nm

2./ K&Trade Kft (Citroen) 544/49 hrsz 6247m?2
vételar 12.494.000Ft fajlagos m2 ar: 2000 Ft/m2

3./ Vikuv Hydrokomplex Kft 544/48 hrsz 1.ha 0627m2 vételar: 15.940.500 Ft
Fajlagos m2 ar: 1500 Ft/m2

b./ Az alaphalmaz adatainak 6sszehasonlité elemzése:

Adatok jeldlése 1. 6sszehasonlitd 2. dsszehasonlité 3. 6sszehasonlito
Eladasi id6pont 2005. 2003 2003. 12. hé
Ingatlan helye Matészalka, Matészalka, Matészalka,

Ipari Park Ipari Park Ipari Park
Koézmiivesitettsége azonos azonos azonos
Forg.kozl kapcsolat autébusz,von.,szgk. autobusz,von.,szgk. autébusz,von.,szgk.
Varoskozponti kozelség 1,5km 1,5km 1,5 km

Fajl.ép.ért.ar eFt/m2 2000Ft 2000Ft 1500Ft




c./ Az alaphalmaz 6sszehasonlitd adataibdl latni lehet, hogy az 1-3. sz. adat mddositasi arabol

szamithat6 az értékelendo ingatlan fajlagos piaci értéke a kvetkez6k szerint:

- értékelés idopontjdban mar a kereskedelmi szolgéltat6i kornyezet kialakult:

- Tobbcelt beruhdzasi lehetéség :  + 5%

- modositasi érték beépitetlen allapota :-10%

-értékelt ingatlan kdozmiivesitettsége alacsonyabb: -10%

- Korrekcids tényezd osszesen : -15%

- Vizsgalt teriilet fajlagos értéke: 1558Ft kerekitve :1600 Ft

A megjelend ingatlan forgalmi értéke igy:

6213 m? x 1600 Ft/m*> = 9.940.800 Ft.

Kerekitve : 9.900.000 Ft

azaz Kilencmillio-kilencszazezer forint
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IT1.6 Ingatlan Forgalmi Ertéke

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer alapjan

szamitott érték figyelembe vételével kell allaspontom szerint meghatdrozni.

A piaci Osszehasonlité adatokon alapulé moddszer biztositja az értékelt ingatlan realis
forgalmi értékének megéllapitasat, hiszen az értékeléshez felhasznalt forgalmi adatok

elemzése valdsagos képet ad az ingatlan tekintetében.

A hozamelvi, értékelési mddszer a forgalmi érték meghatdrozasa soran csak ellendrzési
célbol vehetd figyelembe. A két értékelési mod kombinacidjabol dsszevetésébdl szdrmazd

adatok is csak ellendrzési célbdl hasznalhatok.

Az értékelés targyat képezé ingatlan piaci értékét a piaci osszehasonlité adatokon
alapulo modszer figyelembe vételével kerekitve 9.900.000 Ft, azaz Kilencmillié-

kilencszazezer 00/100 forintban allapitom meg.

A megallapitott piaci érték vonatkozisiban az el6reldthatd 1 év soran — més eseményt6l
fliggd tényezOk hatésara — értékvaltozas bekovetkezése nem varhatd, egyben kijelentem, hogy

a szakvéleményben megéllapitott ingatlanérték egy évig fenntarthato.

Megosztas soran kialakulé telkek esetén az eladasi ar hrsz-ként

1600Ft/m2

Matészalka, 2010.majus 14.
Gaal Gyorgy
vagyon- €s ingatlanforgalmi

szakértd
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IV. ERTEKELESI BIZONYITVANY:

1./ Az értékelés targya: Matészalka Varos Onkormanyzat megbizisabol a
Matészalka, Ipartelep 544/51

2./ Az értékelés célja: értékesitést szolgalo ingatlanforgalmi érték meghatarozasa

3./ Megéllapitott érték forméja: piaci érték

4./ Az értékeld mindsitése: fiiggetlen szakértd

5./ Az értékelés médszere: , PIACI OSSZEHASONLITO ERTEKELES

6./ A helyszini szemle idépontja:  2011.05.12.

7./ Az értékelés fordulonapja: 2011.05.12.

8./ A szakvélemény érvényessége: 2012.05.12.

9./ Forgalmi érték: 9.900.000 eFt, mely AFA-t nem tartalmaz.

Az értékelés targyat képezo, ingatlan javasolt piaci

értéke: 9.900.000 eFt, azaz Kilencmillio-kilencszazezer 00/100 forint.

A megaéllapitott piaci érték vonatkozasaban az eldrelathatd évek soran — mas eseménytol

fligg6 tényezok hatdsara — értékvaltozas bekdvetkezése nem varhato.

Megosztas soran kialakulo telkek esetén az eladasi ar hrsz-ként

1600Ft/m2

Matészalka, 2011.05.14.
Gaal Gyorgy
vagyon- és ingatlanforgalmi

szakérto
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Kérzeti Féldhivatal

Nem hiteles tulajdoni lap

. tulajdoni hanyad:

1/1

bejegyzo hatirczat, frkezési ids:
cs=re 4U191/1962 06.08
jogallas: tulajdenosz

név: MATESZALKA VAROS OWKORMENYZATR
4700 MATESZALK® Hé=6k ters 9
15402620

37682/2003.05.28

jogcim:

cim:
torzszzam:

4701 Mitészalia Koéleseyu, 2. PL. 3. Oldal: 1/1
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masalat
Megrendelés s2am: 40000/12953/2011
2011.05.06
MATES ZAT.XA Szektor : 53
Belterilet 544/51 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai: ]
alré=zlet adatok ternlet kat.t.qjov. alesztily adatok
mivelé=zi ag/kivett megnevezés/ min.e ha m2 k. £il114 ter. kat.qov
ha m2 k.f£ill
. Kivett ipartelep U 6213 0.0y
O.RESZ

mMRESZ

—

1dd: 3768272003.05.28

Onallé zzcoveges bejegyzés az ingatlan az

544739 hr=z megoszta=absl zlaknlt.

Ez a tulajdoni lap
hazznilhate.

Nem hiteles tulajdoni lap

kozigazgata=i eljiraz céljabsél keridlt kiadisra. Masra nem

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



