MATESZALKA VAROS ONKORMANYZAT
Polgdrmesterétél
Mateszalka, H6s0k tere 9,

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

Szama: 1032-3/2017.

ELOTERJESZTES
- a Képvisel§-testiilethez -

A Limaker Kft. teriiletvasarlasi kérelmérél

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Limaker Kft. (4700 Matészalka, Jarmi it 31.) képviseletében Peté Karoly ligyvezetd or
ingatlanvésarlasi kérelmet nytjtott be Snkormanyzatunkhoz. A tArsasdg telephely bévitést
kivan megvalositani, melyhez az {izem teriilete mellett talalhaté matészalkai 1088/7 hrsz-0
onkormanyzati ingatlanunkbdl szeretne egy koriilbeliil 6*123 méteres savot megvasarolni.

A tarsasag 2017. szeptember 5. napjan nytjtotta be onkormanyzatunkhoz telekvasarlasi
kérelmét, mely az eldterfesztés 1. szdmu mellékletét képezi.

A vételi kérelemmel érintett métészalkai 1088/7 hrsz-u ingatlan a Képes Géza kivett kozut
besorolédst, Méatészalka Viéros Onkorminyzatinak kizdrolagos tulajdonaban 4ll, a
vagyonrendeletiink szerint az Onkorméanyzat forgalomképtelen tdrzsvagyondnak része. A
vételi kérelemmel érintett tertletrész a gyermekvédelmi kdzpont 2 szintes épiiletével
szemben, a szildrd burkolatd at, és jarda melletti kb. 8-9 méter szélességben elnyuld
zoldfeliileten helyezkedik el. A véros szabélyozasi tervében az 1088/7 hrsz-U ingatlan
Onkormanyzati kozitként szerepel ugyan, azonban egy 2016-os moédositist kdvetben a
fentiekben emlitett zoldfeliletb6l 6 méter levalasztisra és csatolasra keriilt a szomszédos
lakoGvezethez. A szabélyozéasi terv szerint az ingatlanbdl visszamaradd kb. 23 méter
sz€lességli lirszelvény elégséges az infrastrukturalis elemek befogadasara,

Tekintettel arra, hogy a vételi kérelemmel érintett terliletrész a szabdlyozasi terv szerint méar
nincs utként fenntartva, a kozfeladat ellatdsdhoz a terilletrész mar nem szikséges, igy az
értékesitési eljards meginditasdnak nem lattuk akadalyit. Az ingatlan piaci 4rdnak
meghatarozdsa érdekében ingatlanforgalmi szakvéleményt szereztiink be, és az értékesitendd
terliletrész  levélasztdsa  érdekében a  kérelmezd  elkészitette és  benytjtotta
dnkormanyzatunkhoz az ingatlan megosztasi vazrajzat.

Az ériékesitendo tertiletrész kialakitasa:

Az Onkormdnyzat tulajdonat képezd matészalkai 1088/7 hrsz-ii kizut besorolast teriilet teljes
térmértéke 8974 m?. A véltozasi vazrajzbdl kideriilt, hogy a cég tulajdoniban Iévé 1107/3,
illetve 1110/2 hrsz-t ingatlanok hatirvonaldban hiz6dé ¢nkormdnyzati ingatlanbdl 644 m?
teriilet levalasztasara van sziikség a kérelemben felvazolt telekalakitas lefolytatisdhoz.




A vditozasi vazrajz és a térképmdsolat az eldterjesztés 2. szamu mellékletét képezi,

Az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa;

A kérelemben 6%123 méter, azaz 738 m? szerepelt, mint megvasarolando teriiletrész, melyre
vonatkozéan kérttk fel Szendrei Joézsef igazsdgiigyt szakértét a forgalmi érték
megallapitdséra, azonban pontos méretadatokat csak a napokban clkésziilt véltozasi vazrajz
szolgéltatott. Ennek ismeretében a tovabbiakban a levalasztandd, és értékesitendd teriiletrész
termértckét 644 m>ben éllapitottuk meg, és a szakértd véleményben leirt fajlagos
négyzetméterarral szimoltunk a teriiletrész forgalmi értékének megéllapitisa soran.

A szakért§ a szakvéleményében az aldbbi fobb megallapitdsokat fogalmazta meg:

- az értékelt ingatlanrész a Képes Géza uton, a gyermekvédelmi kozponttal szemben 16v6
szakasz egy részét érinti.

- az ingatlanrész csak a kapesolodo ingatlanok dsszevonasaval képez ingatlanforgalmi értéket
- a rendezési terv médositidsa megtortént, de a megosztdsi vazrajz csak a vételi ajanlat
elfogadasa utdn lesz aktualis. Ha és amennyiben a térzsvagyon része, arrdl az arra jogosult
testiiletnek donteni szilkséges.

- az ingatlan egy része a Gk-503058, a masik része az Lk-513563 épitési 6vezetbe tartozik.

- sik, gondozott, a fii nyirt, parlagfiivel nem szennyezett.

- a tulajdonos az ingatlanrészt jelenlegi 4llapotiban kivanja értékesiteni.

- az ingatlanrész csak a szomszédos telkek Gsszevondsa utan lesz beépithetd.

-kozmiiellatas: szilard burkolata (t, viz, villany, gaz, szennyviz, telefon, kabel tv az utcaban ki
van €pitve, a kdzmiivek csatlakozasdt a vevOnek kell megoldania,

A szakértd értékesokkentd tényezoként vette figyelembe, hogy az ingatlanrész csak a
szomszédos telekkel torténd Gsszevonas utdn vélik forgalomképessé. A korrekcié mértékét -
10 %-ban, igy az eladdsra szant ingatlanrész négyzetméterarat netté 3.100 Ft/m?® Ssszegben
allapitotta meg. Ezen fajlagos drral szdmolva a 644 m? nagysag( teriiletrész forgalmi értéke
1.996.400 Ft + Afa,

A szakériGi vélemény az elbterjesziés 3. szamii mellékletét képezi.

A tarsasdg sem munkahely-teremtési, sem beruhdzas §szténzé Snkormanyzati tAimogatast nem
kivant igénybe venni a terilletrész megvésérlasahoz, annak értékesitésére a vagyonrendeletben
el6irt dltaldnos szabalyok alapjén, piaci alapon keriilne sor. A szakvéleményben leirt
korrekcids tényezd figyelembe vételével a mdtészalkai 1088/7 helyrajzi szamu ingatlan 644
m*-es teriiletrészének vételdrat kerekitve 2.000.000 Ft + Afa Gsszegben javaslom
meghatarozni.

Az 1088/7 hrsz-u ingatlan 644 m?® nagysag( teriiletrésze a vagyonrendelet mddositasaval
vonhaté ki a forgalomképtelen tSrzsvagyon koréb6l, ezért a megosztasi vézrajz 4ltal
meghatarozott pontos méretadatok ismeretében szilkséges az Snkormdnyzat kizarélagos
tulajdonat képez6, forgalomképtelen nemzeti vagyonba tartozéd kézit megnevezésti ingatlan
adataiban bekovetkezett véltozds vagyonrendeleten torténd Atvezetése. Az 1088/7 hrsz-i
ingatlan teriilete a megosztds és értékesitésre torténd kijelolést kovetéen csokkent, mely tényt
a rendeletmodositds soran a jogszabaly mellékleteiben 4t kell vezetniink az alabbiak szerint:

wAd rendelet 1. sz. mellékletében foglalt az onkormdnyzat kizdrolagos tulajdondt képezd
Jorgalomképtelen torzsvagyon kirébe tartozé 1088/7 helyrajzi szémii kizit megnevezésti
ingatlan teriilete 8974 m? -rél 8330 mP-re médosul.”




A piaci értékesités sorAn Matészalka Varos Onkormdnyzat vagyonarél, a vagyontargyak
feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél szolé 21/2012 (X.19.) onkorményzati rendelet
szabélyait kell alapul venniink. A rendelet 11, § (1) bekezdése alapjan a 25 millid Ft egyedi
brutto forgalmi értéket meghalad6 6nkorméanyzati vagyon elidegenitése, hasznalatba- vagy
bérbe adasa fészabalyként nyilvinos versenyeztetési eljards eredményeként, az dsszességében
legelénydsebb ajanlatot tevé részére, a szolgaltatis és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval
torténhet. A rendelet 11. § (5) bekezdése alapjan az (1) bekezdésben megjeldlt értékhatar alatt
a versenyezietés nem kotelezo.

Tekintettel arra, hogy az ingatlanrész csak a kapcsolédd ingatlanok Gsszevondsaval képez
forgalmi értéket, és lesz beépithetd, igy az ingatlanrész versenytargyalds melldzésével torténd
értékesitésére kivanok javaslatot tenni.

Kérem a T. Képviselo-testiiletet, hogy az eldterjesztést targyalja meg és a vagyonrendelet

modositisat, az ingatlan értékesitési feltételeit a mellékelt rendelet-tervezet és hatarozat-
tervezetek elfogadasaval timogatni sziveskedjenek.

Matészalka, 2017. november 22,

Dr. Hanusi Péter 7
polgarmester




1. sz. melléklet a 1032-3/2017. sz. eléterjesztéshez
RENDELET-TERVEZET

Matészalka Viaros Onkormanyzata
Keépviseld-testiiletének

2017, ()

RENDELETE

Mitészalka Viros Onkorményzatinak vagyondrol, a vagyontirgyak feletti tulajdonosi
jogok gyakorlasarél szolé 21/2012. (X.19.) rendelet modositasardl

Matészalka Varos Onkormdnyzatinak Képviselé-testillete a nemzeti vagyonrdl szolé 2011.
évi CXCVI. torvény 18. § (1) bekezdésében, a Magyarorszag helyi 6nkormdnyzatair6l szl
2011, évi CLXXXIX. torvény 107. §-dban, az dllamhdztartasrol szélé 2011, évi CXCV.
torvény 97. § (2) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan, az Alaptdrvény 32. cikk (1)
bekezdés e) pontjaban meghatarozott feladatkdrében eljarva Matészalka Varos Onkorméanyzat
vagyonardl, a vagyontdrgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szolo 21/2012. (X.19.)
rendelet modositasara a kovetkezdket rendeli el:

1.§ A rendelet 1. sz. mellékletében foglalt az 6nkorményzat kizarélagos tulajdonat képezd
forgalomképtelen torzsvagyon korébe tartozod 1088/7 helyrajzi szémd kéziat megnevezésii
ingatlan teriilete 8974 m® -ré1 8330 m?-re modosul.

Zard rendelkezések

4.§ A rendelet 2017. november 30. .....6rakor Iép hatalyba.

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgérmester jegyz0



HATAROZAT-TERVEZET
MATESZALKA VAROS KEPVISELO-TESTULETENEK
12017 } szami
HATAROZATA

A Limaker Kft. teriiletvasarlasi kérelmérdl

A Képviselo-testiilet:

1.

hed

Matészalka Véros Onkorményzata tulajdonaban 4116, a métészalkai 1088/7. hrsz. alatt
felvett, 8974 m? nagysagu, kivett kdzut megnevezési ingatlan megosztisihoz a
mellékelt véltozasi vazrajz szerint hozzajarul.

Versenytirgyalas mellézésével torténd értékesitésre kijeloli az 1. pontban
meghatarozott ingatlan teriiletébd! levdlasztandd 644 m? térmértékdi ingatlanrészt a
Limaker Kft. részére.

A teriiletrész forgalmi értéket 2.000.000 Ft +Afa 8sszegben 4llapitja meg.

A vevonek a vételarat az adasvételi szerz6dés aldirdsaval egyidejlileg, egy Osszegben
kell megfizetnie.

Felhatalmazza Matészalka Viéros polgarmesterét az adasvételi és megosztasi okirat
alairasara.

Felelos: Dr. Hanusi Péter polgdrmester
Hataridd: 2017. januar 31

Matészalka, 2017, november

Dr. Hanusi Péter Dr. Takics Csaba
polgérmester jegyzd




LIMAKER KFT. . |
Miianyag nyilaszdarék gydrtasa

H- 4700 Mdtészalka, Tdrmi it.31.

Tel/Fax.; 00-36-44-500-057, 44-500-058, Mobil: 00-36-30-9039-400

Honlap: www.limaker.hu
E-mall: limaker@limaker.hu .

Polgarmesteri Hivatal
Matészalka

Dr.Hanusi Péter Polgarmester Ur részére.

Targy: Foldteriilet vasarlasi kérelem

Tisztelt Polgarmester Ur!

Cegiink a LIMAKER KFT (Matészalka, Jarmi ut.31.) azzal a kéréssel fordul Polgdrmester
Urhoz, hogy a Matészalka, Képes Géza uttal hatéros telephelyiinkhdz, vasarolhassunk egy 6
m-es foldsavot az Onkormanyzattol. '

A Hrsz.1107/3 és a Hrsz: 1110/2 ingatlanaink hosszaban, az Onkormanyzati tertiletébsi
kivéanunk egy 6mX 123 m-es foldteriiletet megvasarolni piaci dron.

A megvésdrolandé teriilettel a jelenleg is épités alatt 4116 gyartoesarnokunk bévitését és
hasznalhatésagat szeretnénk eldsegiteni. '

" UMAKER KET

Mmianyag NYitaszarek gyér:tésa

s5zalkail Polgérmesteri Hivatal
Mitészalkal Polgarmes 4700 Mateszaika, Jarmi g1 37,
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3. szdma példany

Ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértdi vélemény

4700 Matészalka Képes Géza u., 1088/7 HRSZ alatti

kozut ingatlanrész forgalmi értékmeghatarozasihoz

Nyiregyhaza, 2017. oktéber 02.

Szendrei Jozsef
igazsagiigyi szakérto
ingatlanvagyon értékel6




Szendrei Jozsef igazsdgiigyt szakértd, ingatlanvagyon értékeld
Szakteriiletek: ingatlan értékbecsiés; épliletszerkezet, épitési szakipar; beruhdzds, beruhdzas
lebonyolitds, épitésgazdasig, épitésszervezés, épitdanyag ipar; épiiletenergetika
4400 Nyiregyhdza, Fészek ut 170. Ig. szak. eng. szam: SZ 272624
Telffax: 42/5342-8563, Mobil' 20/9286-212, e-mall’ szendrefjozsef@szetber. hu

e — e ——

Ingatlanforgalmi igazsdgligyi szakértoi vélemény

4700 Matészalka Képes Géza u.
1088/7 HRSZ alatti kiozat ingatlanrész

forgalmi ért¢kmeghatirozasihoz

Megrendeld neve: Matészalka Varos Onkorminyzata
Cime: 4700 Matészalka, Hosok tere 9. szam
Megrendelés idépontja: 2017, szeptember 14.
Helyszini szemle idépontja: 2017. szeptember 14,
Kapjak: Megrendeto 3 pld-ban
Tartalom: A szakvélemény

10 szamozott oldalt,

5 mellékletet tartalmaz.

Osszes oldalszdm: 16

Nyiregyhdza, 2017. oktober 02.
Készitette:

—

Szendrei Jozsef.
igazsagiigyi szakérto
ingatlanvagyon értékeld




Szendrei Jozsef igazsdgiigyi szakértd, ingatlanvagyon értékeld
Szakteriiletek: ingatlan értékbecslés’ dpiiletszerkezet; épitést szakipar; berubdzds, beruhdzés
lebonyolitds, épitésgazdasdg, épitésszervezés, épitdanyag-ipar, épiiletenergetika
4400 Nyiregyhdza, Fészek it 170. Ig. szak. eng. szdm: 52 272524
Telfax: 42/342-853, Mobil: 20/9286-212, ¢-mail: szendreijozsefidszether. hu

L. Osszesitd értékelési igazolas

A mai napon Matészalka Vires Onkormdnyzata 4700 Matészalka, Hosok tere 9. szam
megbizasabol Szendrei Jozsef igazsdgiigyi szakértd, ingatlanvagyon értékelé (engedély szama:
SZ 272524, adészdm: 73911511-1-35, egyéni véllalkoz6) 4400 Nyiregyhaza, Fészek at 170. szam
elkészitette a

4700 Mitészalka Képes Géza u., 1088/7 HRSZ alatti
kozat ingatlanrész értékelését.

Tantisitom, hogy az 4tadott okmaényok, tdjékoztatas, a helyszini szemle, az értékelési szamitasok
alapjan az igazsagligyi szakvéleményben rogzitettek szerint a

4700 Matészalka Képes Géza u., 1088/7 HRSZ alatti
kozit ingatlanrész per-, teher- és igénymentes
1/1-ed tulajdoni hanyad 2017, évi, jelenlegi brutt6 forgalmi értéke
mely a 27 % AFA-t is tartalmazza az alabbi sszesité tdbldzat szerint

Sor- Matészalka Ingatlanrész | Fajlagos ar | Netté ar Brutté ar
szam HRSZ térmértéke Ft/m2 Ft 27 % AFA-val
m2 Ft
1. 1088/7 738 3.100 2.287.800 2.905.506
Osszesen 1088/7 HRSZ 2.287.800 2.905.506
Brutté, 27 % AFA-val novelt forgalmi érték kerekitve: 2.900.000 Ft

azaz: Kéimillio-kilencszazezer forint vagyonértéket képvisel,

Megjegyzés:

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

- Ertékelés célja: nyilt piaci eladashoz forgalmi érték meghatérozisa.

- Ingatlanértékelés érvényességi ideje: hatarnaptol szamitott 6 hénap

- Ingatlanértékelés hatarnapja: 2017. oktober 02.

- Az egyéb megallapitdsokat a szakvélemény tartalmazza.

- A forgalmi érték megdllapitdsdnak modszere, az értékmeghatirozas menete a dokumentcidban

megtalalhatd.

A szakvélemény négy példanyban késziilt.
: Készitette:

Nyiregyhéza, 2017. oktdber 02.

Szendrei Jozsef
igazsagligyi szakértd
ingatlanvagyon értékeld




Szendrei Jozsef ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértd 4. oldal

Ingatlan értékelési szakvélemény

II. Adatok:

1. Megrendeld neve, cime: Matészalka Viros Onkormanyzata
4700 Matészalka, Hosok tere 9. szam

2. Megrendelﬁ: Dr. Hanusi Péter polgarmester

3. Megrendeld képviseldje: Dr. Molnarné Indncsi Anita
fGelado

4. Megrendelés tirgya: 4700 Matészalka Képes Géza u., 1088/7 HRSZ alatti kdzuit
ingatlanrész forgalmi értékének meghatdrozasa

5, Ertékelés célja: nyilt piaci eladashoz forgalmi érték meghatdrozasa

6. Ingatlanadatok:
- Matészalka belteriilet Képes Géza u., 1088/7 HRSZ alatti ingatlanrész

- térmertéke: 1/1-ed tulajdoni hanyadnak 8974 m2

- jogi jelleg: kivett, kézut

- tulajdonos: Matészalka Véros Onkormanyzata

- Ertékelt ingatlanrész térmértéke 6 x 123 m2 = 738 m2

I1I. Elézménvek, kiinduldsi alapadatok:

- Megrendeld a targyban nevezett kozit ingatlanrész forgalmi értékmeghatérozasara adott
megbizast.
- Helyszini szemle ideje: a kordbban egyeztetett idépontban, 2017. szeptember 14-én 10
orakor.
- Szemlén részt vett: - Szendrei Jozsef szakérts,
- Dr. Molnérné Indncsi Anita féel6ado.

- A szemlén megtirtént az ingatlanrész értékelhetd adottsagainak szambavétele, illetve az
adatok egyeztetése, a helyszin vizsgalata.
- A helyszini szemle sordn rogzitettem minden olyan adatot és tényt, mely a kozat
ingatlanrész forgalmi érték meghatérozasahoz sziikséges. Fotokat készitettem.
- A megrendeld a szakvélemény elkészitéséhez az alabbi jratokat bocsatotta rendelkezé-
semre:

- szabalyozasi tervlap részlet (3. szamu melléklet)

- térképmasolat (2. szamn melléklet)

- Matészalka varos teleptilésrendezési tervének maodositdsdhoz késziilt véleményezési
dokumenticio,
- A szakvélemény az adatszolgaltatds, a helyszini szemlén rdgzitettek, az atadott
dokumentaciok és az ingatlanforgalmi adatok alapjan késziilt. Ezen adatokat elégségesnek
¢s megfelelének tartottam a szakvélemény elkészitéséhez.
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Szendrei Jozsef igazsagiigyi szakértd 5. oldal

- A 31/2008. (X11.31.) Kormanyrendelet szerint a szemle elvégzéséhez szilkséges eszkdz8k
rendelkezésre 4lltak (digitalis tavolsag-, teriilet- és légkbméterméré (Bosch) miiszerrel,
digitalis fényképezOgéppel, szdzadmilliméter pontossdgt toldémérével, digitalis, lézeres
hémérséklet-, paratartalom mérdvel, szintezémiiszerrel, analog mérdeszkozikkel, az
esetleges feltdrdshoz sziikséges véstkkel, furdkkal rendelkeztem), melyek 4lldspontom
szerint alkalmasak a szakvélemény elkészitéséhez, igy a szemle technikai feltételei adottak
voltak. Helyszini feltaras nem volt indokolt.

1V, Feltételezések és korliatozo feltételek:
- Nem vallalok felelésséget olyan, késébb jelentkezd gazdasagi, jogi, ﬁzzkal tényezdkeért,
amelyek befolyasolhatjdk az itt megadott értékeket.
- A megallapitasokat a helyszini szemle és a kapott dokumentumok adatai alapjén tettem.
Figyelembe vettem a megrendelé ingatlanra vonatkozd jsvébeni dllapotinak megjelolését.
- Nem végeztem statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai, kdrnyezetvédelmi és egyéb
hasonl6 vizsgélatokat, sem muszeres ¢s laboratoriumi méréseket, erre a megbizdsom nem
terjedt ki.
- Az ¢rtékeld szakembernek nem feladata, hogy ezek hidnyéban a veszélyes, egészségre
artalmas anyagok jelenlétét megallapitsa, bar ezek esetleges jelenléte befolydsolhatja az
ingatlan értékét.
- Az értékelés soran kapott informaéciokat, adatokat megbizhatonak tekintettem, de
valodisagukért az adatszolgaltatd a felelds.
- Jelen ingatlanforgalmi értékbecslés irdsbeli engedélyem nélkiil sem egyben, sem
részben nem publikilhaté és nem madsolhaté, a megadottél eltéré célra nem
hasznilhaté. Internetre csak nem masolhaté médon helyezhetd el.
- Az ¢értékelési szakvélemény csak a megbizott el6zetes beleegyezésével adhaté ki
harmadik személynek, mivel az a szakérté szellemi tulajdona.
- Jelen értékbecsléssel kapesolatban tantivallomdst tennem, vagy birésigon megjelennem
nem kell, kivéve, ha a megrendel6vel ¢lézetesen megallapodunk.
- A munka sordn megszerzett alapadatokat, részeredményeket, bizalmasan kezelem.
- Az értékeld altal meghatdrozott forgalmi érték semmilyen &sszefiiggésben nincs a
megbizdsi dij nagysdgival. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltdk a megrendeld
szemglyes szempontjai, a szakérté mindett6l filggetleniil allapitja meg a forgalmi értéket.
- A forgalmi ért€k meghatérozasa per-, teher- és igénymentes ingatlanra lett meghatdrozva.

V. Ertékelés célja:
Az értékelés célja a megrendelSvel kotdtt megbizasi szerzédésben rogzitettek szerint az
ingatlanrész (forgalmi) piaci értékének meghatarozasa.

1. A piaci érték definicidia:

A piaci érték azt az érat jelenti, amely dsszegért vagy vagyontdrgyban vald érdekeltség
méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében, az értékelds idépontjdban varhatdan
eladhato, feltételezve, hogy:

- az elado hajlandé az eladésra,

- az adasvételi egyeztetések lebonyolitasara ésszeriien hosszi id6 all rendelkezésre,
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Szendrei Jozsef igazsagiigyi szakértd : 6. oldal

- a targyalés idGtartama alatt az érték nem valtozik,
- az ingatlanrész meghirdetése és értékesitése kells nyilvanossaggal torténik,
- az atlagostol eltérd, specialis ajanlatot nem vesznek figyelembe.

2. Az értékelés hatdrnapia.

Jelen szakvéleményt azon korilmények figyelembevételével készitettem, amelyek az
értékelés hatarnapjaig érvényesek voltak. Tudomasom szerint az 6sszes rendelkezésre allé
informacidt figyelembe vettem,

A vizsgilt ingatlan piaci értékének meghatarozasat 2017. oktober 02. hatdrnappal
végeztem. Ervényes: 2018. aprilis 02. napjaig, ezt kvetden aktualizalni kell, melyet csak a
készito szakértd végezhet el.

VI. Ertékelés szempontjai:
Az ¢értékelés csak egy bizonyos adott helyen és id6pontban, az értékelést kérd fél

szempontjainak figyelembevételével megallapithatd forgalmi értéket rogziti. Ezért
szlikséges, hogy feltlintessiik azon elveket és szempontokat, amelyek az érték
meghatérozasanal alapul szolgaltak az aldbbiak szerint:

- az ingatlan terjedelmére, tulajdoni viszonyaira vonatkozé irdsbeli és szobeli informaciok,
- az ingatlanon 1év6 felépitmények &llaga, avultsaga (nincs felépitmény),

- a kdrnyezet, a kornyék, a megye jelenleg kialakult ingatlanérai,

- mindazon korrekcios tényezok (értékndveld és értékesokkentd), amelyek a forgalmi
értéket befolyasolhatjak, :

- ingatlanfejlesztési lchetdségek (szabdlyozési terv szerint telepiiléskdzponti, vegyes
ovezethez tartozo),

- telepiilésen beliili helyzete,

- kiils6 infrastruktiira korszer(isége, kapcsolddasa,

- kornyezeti kapcsolatok mindsége,

- kérnyezeti szempontok.

Az értékelési igazolasban rogritett eredmény a helyszini szemle, a rendelkezésemre
bocsétott adatok, az §sszehasonlitd, valamint a tapasztalati elemzéseken alapul.

VIL. Ertékelés modszere:

A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan az értékesités idépontjsban gazdat
cserélne egy hajlanddosdgot mutaté eladd és egy hajlanddsigot mutatd vevd kozott,
tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakcié kerctében megfelelé piacra bocsatdst
kévetden, amelynek soran mindkét fél j61 informaltan, koriiltekintéen cselekedett.
Ertékelési médszerek: ‘
A 161d és az épiiletek értékelésének hirom elfogadott modszere van:

- a piaci dsszehasonlité moédszer,

- az ujraclddllitasi értéken alapuld,

- & hozamszamitason alapuld értékelés.
Jelen beépitetlen ingatlan értékelésénél piaci Gsszehasonlité modszerrel t6rténik a
forgalmi érték meghatarozdsa. Ezen ingatlannal csak ez az egy médszer alkalmazhato.
Nem vehet6k figyelembe a késébbi spekulicios szandékok. A koltségalapi és
hozamszamitasi modszer nem is alkalmazhatd.
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Szendrei Jozsef igazsagiigyi szakértd 7. oldal

A fentiek alapjén a forgalmi érték azt az drat jelenti, amely dsszegért egy vagyontirgyban
vald érdekeltség méltanyosan, magéanjogi szerz6dés keretében az értékelés idSpontjdban mi
a megkaphatd, redlis 4r, mely a kereslet — kindlat szerint +-5 %-kal eltérhet.

VHI, Szakért6i megallapitisok:
- Az értékelt ingatlanrész Matészalkan a Képes Géza Gton, a gyermekvédelmi kozponttal
szemben 1évd szakasz egy részét érinti.
- Az ingatlanrész csak a kapcsolodd ingatlanok sszevonasaval képez ingatlanforgalmi
értéket.
- A rendezési terv modositdsa megtdrtént, de a megosztdsi vazrajz csak a vételi ajanlat
clfogadasa utan lesz aktualis. Ha és amennyiben az a tdrzsvagyon része, arrél az arra
jogosult testliletnek dénteni sziikséges.
- Az ingatlan egy része a Gk-503058, a masik része 1.k-513563 épitési dvezethez tartozik.
- 81k, gondozott, a fit nyirt, parlagfiivel nem szennyezett.
- A tulajdonos az ingatlanrészt jelenlegi dllapotdban kivénja értékesiteni.
- Az ingatlanrész beazonosithaté volt.

IX. Ingatlanpiaci elemzés:

- Az ingatlanrész csak a szomszédos telkek 8sszevondsa utan lesz beépithetd.

- A telekdrak a 2008. évi valsag el6tti idbszakhoz fognak intenziven kézeledni, vagy azt
tulhaladjdk.

- Az aralku pozicié kozott 1évé ollo cstkkenni fog. Az eladénak jelen esetben eladasi
szandéka fennall, a leendd vevdnek (vevdknek) konkrét elképzelései lehetnek a
szabalyozas keretei kozott. Aki a vélsdg utan kivart, nem adta el a telkeket, azokat eladésra
alkalmas éllapotba hozza, vérhatéan a jelentkez6 pozitiv tendencidkat ki tudja hasznalni.
Ha ezen pozitiv tendencidk figyelembevételével, de redlis aron kindlja, akkor nagy
valoszinlséggel el is tudja adni. A szakvélemény ezen elemzésben lefrtak szerint redlis
piaci drat javasol elfogadni

X. Részletes értékelés:
X.1, Telekérték meghatarozasa:
1./ Az ingatlan fekvése, megkizelitése:
A kozel 20 ezer lakosi Matészalkat Szatmar fEvéarosaként is nevezik. Matészalka varos
Szabolcs-Szatmér-Bereg megyében a megyeszékhellyel (Nyiregyhdza) azonos, jo
infrastruktiraval rendelkezik. Altaldnos iskola, kézépiskola miikddik a varosban. Jelentds
opto-mechatronikai ipar honosodott meg az elmult évtizedekben. Ezek zémmel az Ipari
Park cimmel rendelkezé teriileten miikddnek. Az Ipari Park nagyrészt beépitett, mely a
munkalehetSség redlis megjelenitését jelenti. fgy Métészalka vrosban né a lakasigény és a
kis- és kozepes vallalkozasok éltal generélt fejlesztési igény.
A virostol 30 km-re van Romadnia, 50 km-re Ukrajna, igy Matészalka varos tudatosan
késziil a Kelet-eurdpai gazdasagi kapcsolatok egyik hidféallasanak szerepére. A varosban
és vonzaskorzetében mobilizdlhaté munkaerd all rendelkezéste, igy az ingatlanfejlesztést
kévetben a befektet6knek (vevéknek) versenyképes termék -eléallitisshoz kedvezd
feltételek adottak.
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Alldspontom szerint a kedvezd gazdasagi, piaci, hitelezési és tdmogatasi lehetdség alapjan
az ingatlankereslet ndvekedése virhaté Matészalkan is.

A viros lakéinak szdma 2017. évben 17106 6, lakdsainak szdma 7112 db, teriilete 41,4
km?. 2015. évben eladott lakasok szama (egylitt) 184 db. 2014. évben eladott lakasok
szama (egytitt) 161 db.

2./ Az ingatlanrész leivdsa:
Mateszalka varos telepiiléskozponti részén, a Képes Géza utcdn 1évé ingatlanrész.

3.) Kozmidelldtis:

Szildrd burkolatt ut, viz, villany, gdz, szennyviz, telefon, kabel TV az utcaban kiépitve,
onnan bekothetd. A kdzmiivek csatlakozasat a vevének kell megoldania. Szakvéleményben
ennek elemzésével kapcsolatban nem kell véleményt nyilvanitania, a szemlekori 4llapotot
veszi figyelembe. '

Ertékképzés:

A kdmyéken kialakult NAV adatok, az dltalam értékelt ingatlanokat és a sajét
adatalloményombél vett fajlagos telekarakat vettem figyelembe, melyeket sziikség szerint
korrigaltam a piaci viszonyokhoz, Az adétérvény szerint a ¢im és HRSZ adétitoknak
mindsiil, igy ezeket nem tiintettem fel.

Osszehasonlito adatok Epitési telekre:

Sorszam: 1. 2. 3. 4.
Helység: Matészalka Maitészalka Matészalka Matészalka
Cim: Képes Géza u, Vasartér Csokonay u. Jarmi u.

s S A e e [ — —
Telek mérete m2: 1245 m2 432 m2 680 m?2 1000 m2
Telek jellege: lires telek lires telek iires telek iires telek
Lakéhaz teriilete: e R e
Vételar: 3.000.000,- Ft 1.950.000,- Ft 2.900.000,- Ft 2.300.000,- Ft
Tranzakeié megnev. adasvétel adésvétel addsvétel adasvétel
Tranzakcié ideje: 2016. év 2014. év 2015. év 2014, év
Komfortfokozata: | -~ | | e
Szobaszdm: = | e e L
Fébb épiiletszerkez. | - | A
Adatforras: NAYV adat NAYV adat NAV adat NAV adat
Fajlagos ar Ft/m2: | 2.410,- Ft/m2 4.514,- Ft/m2 4.265,- Ft/m2 2.300,- Ft/m2
Ker. fajl. &r Ft/m2: | 2.400,- Ft/m2 4.500,- Ft/m2 4.300,- Ft/m2 2.300,- Ft/m2

1 —4 atlaga: 3.375,- Ft/m2, kerekitve = 3.400,- Ft/m2

Szakért6i megjegyzés: teriileti és idékorrekeié nem indokolt,

4700 Matészalka Képes Géza u., 1088/7 HRSZ alatti kozit ingatlanrész




Szendrei Jozsef igazsdgligyi szakértd 9.0ldal

Ertékbefolydsolo tényezék:

Ertéknivelt tényezok:

- nincs 0%

Ertéknovels tényezok dsszesen: 0 %

Ertékesikkentd tényezik:

- csak a szomszédos telekkel torténd Gsszevonas utdn valik -10 %
forgalomképessé
Ertékesikkentd tényezok dsszesen: -10 %
Ertékbefolyasolo tényezék dsszesen: -10%
Fajlagos netté ar: 3.400,- Ft/m2
Ertékkorrekcié: -10%
Korrigalt fajlagos nett6 ar 3.400,- Ft/m2 x (1 - 0,1): 3.060,- Ft/m2
Korrigalt fajlagos nett6 ar kerekitve: 3.100,- Ft/m2
Ingatlanrész megjelslt kerekitett térmértéke 6 x 123 m2 738 m2

Forgalmi értékmeghatarozas:
A kozit ingatlanrész forgalmi értékmeghatdrozdsanal az értéknoveld, az értékcstkkentd
tényezdk, a piaci kdrnyezetet tikroz6 6sszehasonlito adatok lettek figyelembe véve.

Osszesitd tablizat:

Sor- Matészalka Ingatlanrész | Fajlagos 4r | Netté ar Brutté ar
SZAm HRSZ térmértéke Ft/m?2 Ft 27 % AFA-val
m2 Ft
1. 1088/7 - 738 3.100 2.287.800 2.905.506
Osszesen 1088/7 HRSZ: 2.287.800 2.905.506
Brutté, 27 % AFA-val novelt forgalmi érték kerekitve: 2.900.060 Ft

Az Bsszesitd tibldzat szerint a beépitetlen ingatlan brutté értéke — mely az AFA-t is
tartalmazza:

Tgy a 4700 Mitészalka Képes Géza u., 1088/7 HRSZ alatti
ingatlanrész per-, teher- és igénymentes 1/1-ed tulajdoni hanyad
2017. évi, jelenlegi brutté forgalmi értéke mely a 27 % AFA-t is tartalmazza
2.900.000,- Ft

azaz: Kétmillid-kilencszazezer (0/100 forint
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Szendrei Jozsef igazsagitgyi szakértd 10.0ldal

SzakértGi megjegyzés:
A pontszerii forgalmi értéktsl a keresleti — kindlati viszonyok szerint +-3 % eltéréssel
elfogadhaté mértékiinek szamit.

Tisztelt Megrendelé!
Vilaszoltam a megrendelé altal meghatdrozott kérdésekre, kérem szakértdi véleményem

elfogadésat.
Nyiregyhaza, 2017. oktober 02.

Meliéklet:

. szamu melléklet: fotok

. szamu melléklet: térképmasolat kivonat

. szdmu melléklet: szabdlyozasi terviap részlet

. szamu melléklet: NAV adatszolgaltatasi értesités masolata
. szam melléklet: térképrészlet Google

T T R S

Készitette:

Szendrei Jozsef
igazsagligyi szakérts
ingatlanvagyon értékel6

4700 Métészalka Képes Géza u., 1088/7 HRSZ alatti kozt ingatlanrész




1. szamu melléklet

Fotok




L. szamO melléklet
4700 Matészalka Képes Géza u., 1088/7 HRSZ alatti beépitetlen telekrész

2. szamu kép: Képes Géza utcai telekrész p
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1. szama melléklet
4700 Matészalka Képes Géza u., 1088/7 HRSZ alatti beépitetlen telekrész




2. szamu melléklet

Térképmasolat
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3. szamu melléklet

Szabalyozasi tervlap részlet
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4. szami melléklet

NAYV adatszolgaltatasi értesités masolata
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Nemzeti Add- és Vamhivatal
Szabolcs-Szatmir-Bereg Megyei Adé- és Vamigazgatésdga

Itatsvim: 3980383984 I

Ugyintézé: Kovacsné Griinfeld Zsuzsanna 3980383984
Telefonszém: (42) 503-145 SZENDREI JOZSEF
Ugyszdm: 2288599190 ; NYIREGYHAZA
Adbazonositd szam: 73911511-1-35  FESZEK UTCA 170,
Targy: Adatszolgaltatas ingatlanok forgalmi 4400
értékadatbizisabdl '

ERTESITES
SZENDREI JOZSEF (székhelye/lakcime: 4400 NYIREGYHAZA FESZEK UTCA 170., adészéma:
73911511-1-35) kérelmezd 2017. szeptember 18. napjan eléterjesztett kérelmének megfelelden a(z)
szakértéi adatszolgéltatast a Matészalka Varos Onkorményzat Jegyz6jétsl 1032-1/2017. szdmu
megkeresésére teljesitem.
Felhivom Tisztelt Cimzett figyelmét arra, hogy a kézélt adatok az addzds rendjérél szolé 2003. évi
XCIL torvény (Art.) 53.§ (1) bekezdése alapjan adétitoknak mindsiilnek. Az adatok szolgéltatdsdra.
az Art. 54.§ (1) bekezdés ¢) pontja alapjén keriilt sor,

NYIREGYHAZA, 2017. szeptember 21. _ W
1 \

dr. Dezs6 Agnes Csilla
osztalyvezetd

A

Errél értestil:
1. cimzett
2. ftrattar

IHeték Osztaly 1.
4400 NYIREGYHAZA SZABADSAG TER 7-8. Telefonszam: (42) 503-200 Fax: (42) 503-214
Kérjuk, valaszlevelében sziveskedjék iktatdszémunkra hivatkozni, és adészdmat vagy addazonositd jelét feltimtetnil



5. szamu melléklet

Térképrészlet (Google)
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