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ELOTERJESZTES

— a Képviselé-testiilethez —
a matészalkai 0105/3 helyrajzi szamu kiilteriileti ingatlan vételérél

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Az elmult években Matészalka Varos Onkormanyzata az Ipari Park teriiletének bévitése
céljabol teriiletek tulajdonjogdnak megszerzésére torekedett. A mar megvasarolt és az
érdeklddési koriinkbe tartozd ingatlanok az Ipari Park tartalék teriiletét képezik, melyekre
dnkormanyzatunknak az épitett kdrnyezet alakitasardl sz6l6 1997. évi LXXXVIIL. tv. 25. §-a
alapjan elévasarlasi jog lett bejegyezve.

Az eldterjesztés targyat képezd matészalkai 0105/3 hrsz-0 mez6gazdasagi ingatlant
tulajdonosa ez év januéarjadban megvételre ajanlotta fel Onkormanyzatunk részére. Az
ajanlatban 5.000.000 Ft vételar szerepelt.

Az ajanlattevét tajékoztattuk arrdl, hogy Matészalka Varos Onkorményzata vagyonardl, a
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél szolé 21/2012. (X.19.) 6nkormanyzati
rendelete (tovébbiakban: Vagyonrendélet) eléirja, hogy az onkormanyzati vagyon korébe
tartozo vagyontargy megszerzésére iranyuld déntést megelézéen az adott vagyontargy
forgalmi (piaci) értékét ingatlanforgalmi értékbecsléssel kell alatdmasztani. A foldteriilet
forgalmi értékének meghatarozasara Bir6 Miklos mezdgazdasagi és vallalati gazdalkodasi,
term6fold-forgalmazasi, term6fold értékbecslési igazsagiigyi szakértét kértiik fel.

......

tanya fel6l konnyen megkdzelithetd, az Ipari Park magétt 1évé iparvagany mogott talalhato.
Alakja szabélyos téglalap, nem kozmivesitett. Az erdd alrészlet az Orszagos Erdéallomany
Adattarban nincs nyilvantartva, gyakorlatilag egy fasitott teriiletnek tekinthet6. Az ingatlanon
¢épilet, épitmény nincs. Az igazsagiigyi szakvélemény 4.045.316 Ft-ban javasolta
megallapitani az ingatlan értékét.

A szakvélemény az elGterjesztés 2. szamu melléklete.

Az ingatlan tulajdonosa a szakvélemény megtekintése és a lefolytatott egyeztetést kdvetden a
szakértd altal javasolt vételarat elfogadta.

A Vagyonrendelet 7. § (3) bekezdése szerint az énkormanyzati tulajdon feletti tulajdonost
megilletd rendelkezési jog gyakorldsara 3 millié forint értékhatar f6l6tt a rendelkezési jogok
gyakorlasara a Képvisel6-testiilet jogosult.



A vételar megfizetésére az dnkormdanyzat koltségvetési rendeletében képzett eldiranyzat nyujt
fedezetet.

A fentiekre tekintettel javaslatot teszek a Képviselé-testilletnek, hogy a koleséndsen
kialkudott vételi aron timogatni sziveskedjenek az adasvétel lebonyolitasat.

Kérem a Tisztelt Képviselé-testiiletet, hogy az el6terjesztést targyalja meg és a mellékelt
hatirozat-tervezetet fogadja el.

Mitészalka, 2025 jtnius 3. 6& ,
= 3
er
*
LD

Dr. Hanusi Pé
polgarmeste



. szamu hatarozat-tervezet az 205-10/2025. szamu eléterjesztéshez

HATAROZAT-TERVEZET
Matészalka Varos Onkormanyzata
Képviselo-testiiletének
w2025, ( _.)
HATAROZATA

a matészalkai 0105/3 helyrajzi szamu kiilteriileti ingatlan vételérél

A Képviselo-testiilet

1.

Dont a matészalkai 0105/3 helyrajzi szamu kiilteriileti szant6 ¢és erdd miivelési agu
ingatlan 4.045.316 Ft vételi aron toérténé megvasarlasarol.

Kijelenti, hogy az 1. pontban megjel6lt ingatlan tulajdonjogat telepiilésfejlesztési
célbol kivanja megszerezni.

Kijelenti, hogy az ingatlan vételara rendelkezésre all és megfizetésére legkésébb az
adasvételi szerzédésben rogzitettek szerint kitelezettséget vallal.

Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgarmestert az ingatlan megvasarlasara vonatkozo
adasvételi szerz6dés €s a szitkséges dokumentumok énkormanyzat nevében térténd
alairasara.

Hatarid6: azonnali
Felelés: Dr. Hanusi Péter polgarmester

Matészalka, 2025. junius ...

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgarmester jegyzo



2. sz. melléklet a 205-10/2025. eléterjesztéshez
1

3. sz. példany

SZAKERTOI VELEMENY

Matészalkai kiilteriileti 0105/3 hrsz. ingatlan a kartalanitasarol

N~

Megbizé: Matészalka Varos Onkormanyza armester
4700 Matészalka, Hésok tere 9.

[
Készitette: Birdé Miklos igazsagiigyi szakérté
mezbgazdasagi és vallalati gazda odasi, terméféld-forgalmazasi,

terméfold értékbecslési igazsagugyi szakernto
4400 Nyiregyhaza, Ko %‘ » u. 108.

Nyireg%mzs. marcius ho 1

Készdlt: 2 példanyban
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ELOZMENYEK:

Matészalka Varos Onkormanyzat Polgarmestere. ( 4700 Matészalka, H6sok tere 9.)

azzal bizott meg, hogy — az _Matészalkai Technolégiai Park fejlesztése” mint

kézérdekii cél - érdekében véleményt adjak a Matészalka kilterllet 0105/3 hrsz-u

szant6 és erdd mivelési agu 1 ha.1623 m? ingatlan aktualis forgalmi értékére és

esetlegesen az azonnali tulajdon szerzés esetén a labon all6 névényzeti es egyeb

kartalanitasi értékre. Az ingatlan 1/1 tulajdoni aranyban Papp Gyula Miklos (
tulajdona

NYILATKOZATOK:

a jelen értékelésben alkalmazott allitasok, legjobb tudomasom szerint igazak,
az ingatlannak az adatai, a rendelkezésemre bocsatott kozhiteles-s
nyilvantartasi tulajdonilap-szemle €s térképen alapulnak, jogi helyz
megitélése is kizarélag a Tulajdonos/ok altal kozolt informécimj{:tézkodva

tértént: nem vallalok feleldsséget olyan, az ingatlannal kapcsolato iogok és tények
modosito hatasaért, melyrél az érintettek nem adtak tajékoztatast.

a szakvéleményben leirtakat a helyszini szemlién latottak alapjan mutatom be a
helyszini szemle soran talajvizsgalatot, kérnyezetv i gs egyéb hasonlo
vizsgalatokat nem végeztem. &r

nincs meg a képesitésem arra, hogy felismerjem a veszelyes, egészségre artaimas
anyagokat. Az ilyen anyagok jelenléte Iényegn befoiyésolhatja az értéket.
Ugyanakkor a szemrevételezéssel is megallapithafo”| érnyezetszennyezésrol, ha
észlelek, akkor emlitést teszek.
az értékelés csak telies egészeben értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat,
részleteket kiragadni, 5nmagukban felhasznalni nem szabad.

jelen értékelés a Megbizo/kisajatitagt kero és az erintett tulajdonos/ok egyuttes
beleegyezésével adhato ki harmadik szeémélynek.

a szakvélemeny készitéinek‘dijazésa jogszabalyi eléirason alapul, az semminemd
kapcsolatban nincs a megallapitott értekkel, attol fuggetlen.

az értékbecslés, magyar ny&ierys észilt, igy az értékbecsldé nem vallal felel6sséget
arra vonatkozéan, ha a Retsbbiekben idegen nyelvre torténd forditasban
esetlegesen eltérések tapasztalhatoak.

az értékelés metodikg] megfelel az Eurépai Uniéban alkalmazott értékelési
szabvanyoknak ( EV 003 = Europen Valuation Standards 2003), figyelemmel a

TEGoOVA ( = ihe European Group of Valuers' Associations = Ertékeldk Eurdpai

Csoportja ) lasara.
ertékbecslés fardulonapja: 2025. marcius ho6 1
cslés hatalya: hat honap 2025.augusztus ho 31).
gy a szakertoi vélemény tébb szines —igy az ortéfoto ( = légi/iirfelvétel) €s a
YLt készitett fényképek - részt is tartalmaz a jobb értelmezés érdekében, igy az
{ fekete-fehér masolat alapjan esetleges téves értelmezhetoségert

felelésséget nem vallalok

AZ ERTEK MEGALLAPITASANAK MODSZERE, FOGALMAK:

értékbeg

1./ A szakértonek — a megbizas szerint - valaszt kell adnia, a szakmai protokoll

Biré Miklés mez8gazdasdgi és véllalati gazdalkodasi, terméfold-forgalmazdsi,

szerint:

Fészabaly: az ingatlan forgalmi értékének megallapitasakor az 6sszehasonlités'ra_
alkalmas ingatlanok helyben kialakult, s a helyi énkormanyzat telepiilésrendezesi
szabalyzataban az ingatlannal megegyezo ovezetében lévo — az ertelfbecsles
idépontjaban huzamosabb ideig fennallé - forgalmi értéke az |ranya_do. Ha az
ingatlan valosagos forgalmi érteke - ssszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, illetve ezek
termdfold értékbecslési igazsdgugyi
szakért: 4400. Nyiregyhdza, Kordnyi F. 108. SzakértSi nyilvan tartds: 2854
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foygalma hianyaban, vagy forgalmukra jogszabaly altal elrendelt korlatozas, illetve méas ok
miatt — nem allapithaté meg, az ingatianok teleptlésen beluli fekvését, kozm(ivekkel vald
ellatottsagat, ennek hianyaban a kdzmiivesités lehetdsegét, foldrajzi es gazdasagi

adottsagait, terméfld eseten a muvelési agat, a foldminésités szempontjait és az
ingatlan jévedelmezéségét is figyelembe venni.

Az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok adatainal ki kell térni arra is, melyek azok
az ingatlanok, amelyek a tarqyi ingatlanokhoz leginkabb hasonléak, mi az elényds,
iletdleqg hatranyos eltérés kozottuk;

o szikség esetén ismertetni az ingatlan forgalmi értékeét befolyasolo értékcsdkkentd
és értéknoveld tényezék hatasat, figyelembe venni a tulajdonsze%éssel

kapcsolatos esetlegesen megtéritendd értékveszteséget (vissz dt
ingatlanrészek értékcsokkenése) és koltséget (pl. mez6gazdasagi/erdégaz agi
munkak kéltsége, egyéb raforditasok, egyéb igazolt, indokolt kéltsége&

e ha az ingatlant bérlé hasznalja, azt lehetéség szerint régziteni kell,

nél alkalmazott
mint ismertetni a

e szakvéleményben részletesen bemutatni a forgalmi oi;
mérlegelési modszert és a figyelembe vett szempontokat, ¥a\a
kell az ezt szolgaloé szamitasokat.

e az ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgaltatasi ref iére vonatkozd szabalyok
szerint az ingatlan forgalmi artékének megallapitasar bz/"adatszolgaltatas kérhetd
Nemzeti Ad6é és  Vamhivatal Szabolcs-Szatmar-Bereg  Varmegyei
Adoigazgatosagatol. Az osszehasonlitasra %mas ingatlanok adatait egyéb

forrasbol is beszerezheté, azonban elemzes ki kell térni az dsszehasonlito
adatok alkalmazhatésaganak indokaira;

» | Szakért6i vélemény kialakitasanal kbvetett modszer:
ok (tulajdonilap-, erdéleirdlap-szemle,

e az ingatlannal kapcsolatos dokumentuy
térképek ) attanulmanyozasa,
o helyszini szemle megejtése, W
szilkség esetén forgalmi, .’~ egyéb adatok, informaciok beszerzese,
e az ingatlan fizikai és @ &p sajatossagainak, a mezégazdaségi/erdégazdaségi
termelésre, vagy egyéb Telhasznalasra valo potencialis alkalmassag feltarasa ( a
helyszini szemlérgl sz0l6 Bftesitésben, egyszeri szemrevételezéssel esetlegesen
fel nem tarhato k megismertetésére a tu!ajdonos/fé!dhasznélé felhivast kap )

e a mezégazdasagi dégazdasagi termelés esetén annak multjanak, s a jelen

termelés szakszeriiségének bemutatasa.

o értékbe i technika megvalasztasa, a megbizas/kirendeld végzeés keretein beldl.
3./ ErtékbecStési modszer:
A atlanok tényleges forgalmi értékét objektiv es szubjektiv szempontok szerint

lehet ghatarozni; igy objektiv_szempont: a kornyezeti adottsagok, az ingatian
megkozelithetésége, felszine, alakja (1); a telies ingatlan mindsege, az ingatlan
mivelési 4ga, a fold minéségi osztalya; (2), az egyes ingatlanrészek allapota (3?, a
térségben kialakult idegenforgalom befolyasolé hatasa, a pillanatnyi keresleti és k'in_alatt
helyzete (4); szubjektiv_szempontok: kisajatitas esetén milyen‘céllal.tﬁr_'tenlk,a_
kisajatitas (1), siirgbs-e a kisajatitas (2), avagy telepuIésilterﬂletiltula]don05| fejlgszte5|
programokhoz kapcsolodik-e, s azok kelld idétavban megvalosithatoak-e, maske’ppe?n':
terméfoldként hasznositas hosszabb idészakra prognosztizélhaté, avagy agrarcelu
hasznositasa csak idoleges. (3), van-e elegendd id6 az adas-vételre(4).

Ezen szempontok Hsszessége, tovabba a konkrét és pillanatnyi ingatlan-piaci helyzet
pozitiv és negativ iranyban is befolyasolhatja az ingatlan értéket.

Biré Miklos mezégazdasdgi és vallalati gaza’cilkoddsi,rermo"féld—forgalmazési, terméfold értékbecslési igazsdgiigyi
szakért6: 4400. Nyiregyhdza, Kordanyi F. 108. Szakérti nyilvan tartas: 2854
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Az érték elvont fogalom tébb lehetséges meghatarozassal; az egyik megfogalmazas
szerint egy termékkel, vagy szolgaltatassal valo rendelkezést képvisel, amely atvalthato
mas termékre, illetve szolgaltatasra, vagy pénzre. Egy adott ingatlan egy idében tobb
killonbozd értékkel rendelkezhet, mint példaul piaci értek, gazdasagi ertek, biztositasi
érték, konyv szerinti erték, fedezeti érték, felszamolasi erték, eloszereteti érték stb. Az
ingatlan értékels feladata a becslésekben déntéen a piaci (forgalmi) érték becslése.

Az ingatlan értékelését elsésorban piaci 6sszehasonlito értekeléssel kell elvégezni,
melynek lényege, hogy tényleges adas-vételi koralmények, ingatlan azonositasok és
arakat tukrozé osszehasonlité adatok alapjan kell értékelni az ingatlant.

= A piaci forgalmi érték az a pecsiilt 6sszeg, amelyért a terméfold/ingatlgan az

ériékelés (eladas) idépontjaban gazdat cserelne, egy hajlandésagot m taté%gy
hajlandéségot mutaté vevo kézott. Mindez feltételezi, hogy tisztesség stclek
mellett zajlé tranzakcié keretében, a megfelelé piacra-bocsatast kévetde lek jol
informaltan és kortiltekintéen cselekednek. Eppen ezért az ériékbgeslés sorén azt
az idealizalt arat keresi a szakérto, amely a legjobb megkézelités %az dsszegre,
amennyiért a valosagos piaci kérnyezetben a vagyontargy elkelheine. A forgalmi
érickelésnél fészabaly, hogy a mar megtértént, konkgét £s jol ismert Ugyletek
4rainak, a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasoN ifaagval kell térténnie.

Amennyiben a piaci dsszehasonlité modszereken alapuld értékelés ( pl: az adatok kis
szamuak, egyértelmden nem okszerd gazdalkodasi méretlek — ilyenek éaltalaban az 5
ha. alatti szénté ingatlanok -, illetve miivelési aguk nem azonos az értékelend6
ingatlannal ) akkor meghatarozoan a hozam/koltség/jovedelem szamitason alapuld
értékelést alkalmazzuk. A hozam/jovedelemszamitas a térségre jellemzo foldminéseg, s
az elérhetd legmagasabb netto jovedelmet (TE-TK) produkald kultura, (a befektetett-, és
forgoeszkozok kalkulalt jbvedelemtermelése) alapjan hatarozzuk meg 2 fold-arat.
Mindehhez felhaszndljuk az Unid valamennyi tagorszagaban, a mez6gazdaséagi
izemek jévedelem-alakulésénak és gazdalkodasanak elemzését  szolgalo
Mezégazdasagi Szamviteli Informécios Halézat (angolul: Farm Accountancy Data
Network, roviditve: FADN; magyar roviditése: MSzIH) ( koznyelv szerint: TESZT
iizemi rendszert)( jogszabalyi alapja: agrargazdasag fejlesztésérél szolo 1997. évi
CXIV. torvény: A jelen szabalyozas szerint a gazdasagos izemméret a legalabb 6000
STE ( =Standard Termelési Erték) elérd gazdasag. ( egyszeriibben: a gazdasag altal
termelt termelvényeket az STE kalkulator alapjan kell kiszamolni és osszesiteni, az igy
kapott érték szorozva — (2004. évi csatlakozasunkkor) cca. 275 Ft/eurd arfolyammal — adja
a gazdasag produktumat forintban. A TESZT uzemek a foldrajzi elhelyezkedésik,
méretilk és termelesi profiljuk figyelembe vételével kertlnek kivalasztasra.). ( A
feldolgozott eredményeket tartaimazé AKl-kiadvany (= Agrérkdzgazdaségi Intézet
(Budapest, IX. Zsil u. 3-5) ) magyar és angol nyelven évenként rendszeresen
megjelenik www.aki.hu , bar ki szamara hozzéaférhetoek, ezért jelen szakeértol

véleményben - a terjedelemi tultengést mellézendéen — nem térek Ki).

Ingatlanoknal fontos annak ismerete is, hogy a telepulés Helyi Epi'tés's'i'
Szabalyozasarél és a Szabalyozasi Terve szerint ( ha van ilyen), illetve a szaker,tott
informaciéi alapjan az adott ingatlan - viszonylag révid tavon belul - mas celu
hasznositasa, mezbgazdasagi termelésbél valo kivonasa varhato-e, megjegyezve, hogy
artékelés jelen - valtozatlan - funkcio rogzitésével torténik, a funkcid valtozasaval nem
szamol. (Jelzem, hogy a teleplilés rendezési/szabalyozasi terv telepiilésenként el?;érd
tartalommal is birhat, ugyan is az onkormanyzat képviseld testiilete gyakorlatilag bérrr'nk(?r
megvaltoztathatja a telepiilést érinté promt igények alapjan is, pl: allami beruh’élza.s‘l‘ao}
megvalosulo kozutak, viziigyi létesitmények, avagy snkormanyzati kezdeményezéssel [étrejovo
ipari parkok kialakitasa okan).

Biré Miklés mezégazdasdgi €s véllalati gazddlkodasi, terméfold-forgalmazdsi, termdfold értékbecslési igazsdgugyl

szakérts: 4400. Nyiregyhdza, Kordnyi F. 108. Szakértdi nyilvan tartds: 2854
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Az ingatlanokat un. fekvésiik alapjan harom csoportra oszthatok, igy kiilteriilet,
belteriilet és zartkert. A teljesség igénye nélkul a kultertleti ingatlanok meghatarozoéan
terméféld-ingatlanok és kézmiivesitettség/szilard burkolatl Gttal valé ellatottsaguk
csekély, a belteriileti_ingatlanok meghatarozéan épités — lakd, vegyes, gazdasagi,
udild, kilénleges (példaul honvédelem, rendészet, egészségugy, sport, hulladéklerako,
banya hasznositasi célu) -ingatlanok, kézmivesitettségik/szilard burkolatu uttal valé
ellatottsaguk magas. (Zartkert egy korabbi, a tirsadalom egyes csoportjainak kielégitést
szolgalo, szabalyozasilag (pl.:beépités) kompromisszumos teriiletek).

Az ingatlan fekvése jelentés befolyassal van az adott ingatlan forgalmi értékére, mig a
kulterileti ingatlanok meghatarozéan mezé-,erdégazdasagi célt szolgalnak, igy az adott
ingatlan természetfoldrajzi elhelyezkedésébdl is adédd ,hasznosithatosaga -
jovedelemtermeld képessége” hatarozza meg a forgalmi értéket, addig a belterulet
ingatlanok az emberi tartézkodas, tevékenység stb. és adott lepelllesen levé korlatozott
mennyisége okan lényegesen magasabb értéklek.

Mivel a telepuléseket érintd fejlesztések terllete a belterilet, ezért az epitett kornyezet
alakitasarol és védelmérdl szoléd 1997. évi LXXVIII. térvény szerint a belteruletbe vonast
a tulajdonos, illetve tulajdonosok kezdeményezésére a telepllési onkormanyzat
képvisel6-testillete hatarozatot hozhat a belteriletbe vonas szandekarol. (A belteriiletbe
vonas folyamata tSbb egymastél elkiiloniild, de egymasra €piild foldigyi igazgatasi eljarasbol
épiil fel. Maga a belteriiletbe vonds folyamata eltéré lehet attél fliggben, hogy az érintett
foldrészlet mez6-, vagy erdégazdasagi miivelés alatt all, vagy miivelés alol kivett teriilet.)

Mivel két. vagy tobb teliesen azonos ingatlan ( fekvésében, alakjaban, természeti és
talajtani adottsagaiban, aranykorona értékében stb. ) nem, vagy csak nagyon ritkan
adodik, ezért jellemzden alkalmazandd a viszonyitasi alapot képez6 ingatlantol vald
eltérések %-os korrekcidja. ( a korrekciés értékek szakmai ismereten és

tapasztalatokon alapul)

= Ennek szakmai-. &s jogalapja a terméfold hitelbiztositék értéke meghatarozasanak
médszertani elveirdl szdlé 54/1997. (VIIL.1.) FM. rendelet, amely alapjan szikség
szerint és mértékben alkalmazhato a terméfold _hasznalati szempontjaihoz
kapcsolddd korrekciok; a terméfold-ingatan =» (1) teriileti mérete, (2) alakja/formaja, (3)
fekvés/elhelyezkedése, (4) megkozelitése (5) domborzata és lejtés viszonya, , (6) vizjaras
rendezettsége, (7) infrastruktira, meglévé kdzmivek, (7) ontdzés, ontdzhetdség, (9) Gtviszonyok, (10)
keritettsége, (11) atlagostol eltérd fagy-, jég-, vad kér valoszinfisége, (12)fagyzugossag, vagy ho-
katlan(13) tapanya gazdalkodas, agrokémiai beavatkozas, (14) kornyezetei szennyezettség és tartos
kornyezetkarosodas, (15) a tényleges miivelési ag megfelelésége az ingatlan nyilvantartas szerintihez,
(16) mindségi osztalyok az ingatlanon beliil, (17) atlagos aranykorona érték viszonya a telepiilési
atlaghoz, (18) miivelhetdség, (19) tzemszeri miivelést gatlo tereptargy, (20) iizemszeri miivelést
szolgalo épitmények, (21) melioracio, (22) a foldteriilet természeti védettsége, (23) kulturallapot,
(24)esztétikai benyomas, (25) megélhetési kereseti viszonyok, (26) a fold mivelése iranti
hajlandésag, (27) a miivelési technologiat befolyasolo jogszabalyi korlatozasok, (28) gazdasagi
kornyezet, (29) bejegyzett szolgalom miatt miivelési korlatozasok, a kiterjedés aranyaban, (30)
term&foldon 1évé, illetve koryezete kiilonlegessége (pl: novény flora, turisztikai érték) ¢&s (31)
gazdalkodasi tradiciok, (32) bérlemény viszonya a bérld terméftldjeihez, (33) jogi vonatkozasok (34)
minden olyan, amely az adott term&fold hasznalatara kihatassal bir.

A konkrét értékelésnél ezen korrekcié csak akkor keriinek kiemelésre, ha az adott
terméféld-ingatlannal ez a telepulés, illetve a természetfoldrajzi kérnyezetében lévo
ingatlanokhoz viszonyitva ugy jelen allapotaban, mint a kisajatitas miatt bekdvetkezd
valtozasok miatt az értéket noveld, vagy csékkentd. (Sziikséges megjegyezni, hogy
a jelen teriletszerzési/kisajatitasi célnal tébb olyan agrarszakmai tényezé is van,
amely a jelenlegi informaciok alapjan, a jévébeni hatasok prognosztizalhatéak, tehat
egyértelmiien  megallapithaté, hogy az visszamaradé ingatlanrész/e’k
(forgalmi)értéket noveli, vagy csokkenti). Mindezek mellett alapveté fontossaggal bir
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a jelenlegi funkcio mellett a jovébeni funkcid, amely determinalja a forgalmi értéket.
(A kartalanitas megallapitasakor — a vonatkozo jogszabalyi eléirasok szerint — az
elmaradt hasznon/jovedelem nem veheté figyelembe)

Figyelemmel arra, hogy az erdéingatlanok forgalmi értékének meghatarozasa
szempontjabél tébb tekintetben eltér a mezégazdasagi mivelési cell termofold
ingatlanok, ezért az két részb6l tevédik dssze (kilénosen vonatkozik ez, az alf6ldi
tertiletekre, ahol meghatarozéan a mez6gazdasagi mdvelési célu a féldhasznalat):

1./ az ingatlan talajértékebdl.
2./ a teriileten lévd erddallomany forgalmi értékebdl.

% Az erdé-talajérték meghatarozasara t6bb modszer is alkalmazhaté, de
figyelemmel arra, hogy ssszehasonlité ingatlanforgalmi adatokra keligal ozni az
értékelést, ezért vagy a forgalmi aron vald foldértékelés, vagy a vis@itéssal
valo foldertékelés modszere alkalmazzuk. Ez utébbinak a lényege, y erdd
ingatlan forgalom hianya esetén egy hasonlo terméképességu, mas muvelési
agban hasznositott ingatlan féld hozamat és arat kell szembea i a hasonld
termoképességll erdé talajjal. Ez egy érték szam, amelyet szakmai protokoll
szabalyai szerint kell meghatarozni.

& Az erddallomany értékbecslés a klasszikus erdge
torténik. Az itt megallapitott érték szakmai értékbé
tényezok, értékek, médszerek piaci alapokon nyugszanaK és allamilag és szakmailag
elismert alapadatok alapjan. Az értékbecslésker az adott erdéallomanyra jellemzé
valasztékmegoszlast, a regiora jellemzd jos piaci arakat, valamint az
erdéértékeléssel kapcsolatos szamitasok a ¥Nyugat- Magyarorszagi Egyetem

Erdémeérnoki karan oktatott és alkalma - modszerrel késziltek.

(Alkalmazott modszertan forrasa kus Laszlo-Mészaros Karoly (Erdéérték-
szamitas” Mezégazdasagi Szaktudas Kiado, Budapest, 1997.)

A piaci forgalmi érték megQ' o0zasa érgekében figyelembe veszem az ingatlanok
piacan az utobbi években tapasztaltakat. Ennek megfeleléen kulonbozé (Nemzeti
Adé és Vamhivatala Szabolgs-Szatmar-Bereg megyei Adoigazgatosaga llieték
Osztaly |, aggélym%ntes informacidikra alapozottan is vizsgalatra kerul.

ték-szamitas modszereivel
&8s eredménye. Az egyes

4./ Megjegyzések, felté a; ések:

= Az ingatlan égékelése jelzalog mentes allapotra vonatkozik, de figyelembe vételre
kerulnek a Yejegyzett ( pl: telki szolgalom, vezetékjog miatti) és be nem jegyzett

jogszabalyi ( pi'a 275/2004. (X.8.)] Korm. rendelet: Natura2000, a 27/20086. (Il 7.)
Korm.,rendelet: a vizek mez6gazdasagi eredet nitrat-szennyezéssel szemben!
. 1996, évi LIll. tv. alapjan az Erzékeny Természeti Terlletek

tkimelé gazdalkodasi maodok miatti) korlatozasok.

= A szakertdé minden esetben feltételezi az ugyben érintettek jéh'iszemﬂ, jogkovetod
magatartasat az ingatlan jogi helyzetére, s hasznalatara vonatkozoan is.

= A szakérté csak az adott ingatlanra vonatkoz6 jogszabalyi eldirasok
figyelembevételével tud csak szakmai véleményt adni.

= Jelzem: a Magyar lgazsagugyi Szakértéi Kamara modszertani levelet a térgy_i, vagy
azzal kézel azonos lgyben még nem bocsatott ki, de a tervezet m_ér kozzétételre
kerult. ( info: https:llmiszk.hulindex.phpltudastarlkamarai—modszertanl-levelek)
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IV.HELYSZINI SZEMLE

A helyszini szemlére 2025. februar hé 27-én kerilt sor. Megjelenti: Papp Gyula
Miklés az ingatlan tulajdonosa, Térék Mihaly és Bodoné Czeglédi Eva a Matészalkai
Onkormanyzat képviseltében. Jelzem, Papp Gyula Uur jelezte, hogy masodik
keresztneve Mark; annak ellenére, hogy az ingatlan-nyilvantartasban Miklés név
szerepel.

Az ingatlan nem volt kitlzve, beazonositasat az e-kézmu térkép, valamint a MePaR
térkép alapjan is elvégeztem.

A szemlén NIKON D5300 tip. fényképezé géppel felvételeket készitettem; az erdé
alrészletben kontrollaltam a faallomanyt, s a fa magassag megallapitasa Suunto P-

05 tip. méréeszkazzel tortént. { @
V. MEGALLAPITASOK (lelet)
¢ INGATLAN NYILVANTARTASBOL MEGALLAPITHATO: &

(2025.01.30-i nyilvantartasi allapot) {
ingatlan nyilvantartas helye: SZgZ*W Varmegyei

9 y ye Korm{tah Féosztaly
Matészalka
kdzigazgatasilag mely 6nkormanyzathoz tartozik: < Matészalka
fekvése kultertilet
teruilete: ( m?) 1-3747
(szantd: 1 —1623; erd6:0 — 2124)

muvelési aga: szanto és erdd

nyilvantartott 6sszes aranykor grtéke: 3,85
bejegyzett  1/1 aranyban Papp'@ylifa Mikiés (4821 Opalyi, Széchenyi Istvan u.17/A.)

tulajdonos
forgalomképességet bq‘foIEésoIé bejegyzések (terhek, jogok, tenyek):

o per alatt all: nem
o végrehajtasi jog nincs
o bejegyze(j z?ogjog nincs.
o bejeAgyzett haszonélvezet nincs

pyzett 6zvegyi jog: nincs

fmi jog - vezetékjog van = OPUS Titasz 22 kV-os
vezeték — kiterjedése: 501 m?

o egyéb bejegyzett jogok, tények ~ vanp Matészalka Véros__
Onkormanyzata elévasarlasi jog

szanto: 2,67 ak/ha

atlagos anyakorona érték
erd6:3,48 ak/ha.

[ foldhasznalo/erdéhasznald ! tulajdonos ]
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= EGYEB TERMESZETVEDELMI/KORNYEZETVEDELMI NYILVANTARTASOKBOL
MEGALLAPITHATO

Megnevezés/blokk azonosito TLR9IT)23

Eurépai Mezégazdasagi Vidékfejlesztési Alapbdl a kedvezotien adottsagu nem
teriileteken t6rténé gazdalkodashoz nytjtandé kompenzacios tamogatasok
részletes szabalyairdl szol6 25/2007. (IV. 17.) FVM r. tAmogatéasra jogosultsag

az europai kozésségi jelentéségl termeszetvédelmi rendeltetést terlletekkel nem
érintett foldrészletekrdl sz6l6 14/2010. (V. 11.) KVWM r. hatdlya ala tartozé (
un. Natura2000 )

Erzékeny Természeti Terilletbe tartozo nem
Magas Természeti Ertéku Terilet nem
Sérilékeny vizbazisu tertlet nem
a vizek mez6gazdasagi eredet nitrat-szennyezéssel szembeni védelmérdl szold 27/2006. -~ igen

(. 7.) Korm. r. hatdlya alé tartozé un. ,vizbazist érinté nitrat érzékeny teriilet” jelGles (a
mez6gazdasagi tevékenység ( pl tapanyag-utanpotias) vegzése nem, vagy csak
korlatozasokkal, ellenérzétten lehetseges.

Gyenge mindségfi, mennyiség(i felszin kozeli, felszini alatti viztesttel érintett blokk igen
Gyenge okologiai, kémiai 4llapotu felszini viztest vizgy(jt6 teriiletével érintetta blokk igen
Arviz veszélyeztetett terilet nem
Szélerdzid nem
Aszaly érzékeny tertilet nem
Tlzokvédelmi terulet nem
Kék vércse védelmi tertilet nem
Alfoldi madarvédelmi terlilet nem
Nappali lepke-védelmi terilet nem

= ATNEZETI TERKEPEN ( forras: MePAR (Mezégazdasagi Parcella Azonosité Rendszer)

%4

il s |
Megjegyzés: a piros vonal a blokk hatart jelzi (az ingatlan ezen beliil helyezkedik el)
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¢ E-KOzm0 TERKEPI ALLAPOT:

Qs

¢ HELYSZINI SZEMLE ALAPJAN MEGALLAPITHATO:
=> Ingatlanrol késziilt jellemzé képek:

szanto alrészlet
e My /
] ! ¥

L,

a b.) erdo alrészlet killonbozd poziciobdl

Biré Miklos mezégazdasagi és vallalati gazddlkodasi,termdfold-forgalmazasi, termdfold értékbecslési igazsdgiigyi
szakértd; 4400. Nyiregyhdza, Kordnyi F. 108. Szakértdi nyilvan tarids: 2854



10

Konklazié: a terméfold-ingatlan Matészalka varos Nyugati hatarrészében, az un.
Vagotanya telepulésrészen helyezkedik el, kozel egy ipari teriilethez, ahol tébb
ipari/szolgaltaté/logisztikai iizem is van.. Megkézelitése — j6 - a 471 sz. féutrol, az
un— Meggyesi Utr6l — ledgazod Vagéhaz-tanya utén, elébb szilard burkolatd, majd
folduton. A terméféld-ingatlan Keleti oldalon hataros a ipari park un. tartalék
teriletevel. A terméfold-ingatlan felszine enyhén dombos, talaja sekely rétegl
humuszos homok.. Alakja szabalyos téglalap. Meliorativ beavatkozas nem
észlelhets, nem o6ntézhets, tébbet vizhatas alattisag nincs. Az ingatlan muvelési
agai megegyeznek a nyilvantartottal.. Az ingatlan Keleti végén keresztezi a 22 kV-os
villamos légvezeték, kiterjedése: 501 m? érdemben az ingatlan hasznalatat nem
befolyasolja. A szanto alrészlet vélelmezhetéen jelenleg nem miivelt.

Az erd6 b.) alrészlet, az Orszagos Erdéallomany Adattarban nincs nyivantartva -
lasd Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal Agrérigyi Féosztaly E ugyleti
Osztaly HB/15-ERD/04995-3/2025. ligy.sz. Hatésagi Bizonyitvany = skelve; -
gyakorlatilag egy fasitott teriiletnek kell tekinteni a foldrészletet. ely természeti
allapotat tekintve:: faultetvény. elsddleges fafaj: Akac —kozel 3,% cca 1,2
— 1,5 sor-tétav — foltokban fahiany - ,vélelmezett eredet mag és safrj,, elegyarany
100 %., zarédas 100 %. életkor 11 - 14 év, fa magassag 8 - 9 m., térzsatmérs: 9 —
12 cm.., vélelmezett fatbmeg:73 m%ha-, de a beallottsag okan csak 80 %-os

A terméfold-ingatlanon éplilet, épitmény nincs. Az ing%em kézmivesitett, de a
vele a Keleti és Déli oldalan 1évé teriileteken — bar cca -250 m méter tavolsagra

- elérhetéen - villany, gaz, vezetékes viz, szenny-, és csapadék viz csatorna —
kiépitett. @

> A terlletszerzésre keruld terméfold azon terméfoldek kategorigjaba tartozik,
amelyek csak révidtavon szolgalnak me4ggazdasagi célt. Ugyanis Matészalka Varos
Onkorméanyzata Képviselé-testileté Helyi Epitési Szabalyzat megallapitasarol
sz0l6, tobbszdér modositott  26/2005. (1X.30.) OKT. rendelete szerint az értékelt
iIngatlan: ,Gip”, ( gazdasagi ipati z6na )

Megjegyzés: a részletes szabélymvatkozott rendeletben, s érdemlegesen Matészalka Varos
Onkorményzata (4700 Matészalka, Hsok tere 9.

(az c">sszehasonlitékh¢ IS viszonyitva)

= Erték noveld: j0 megkozelités, kozmivesitettségi lehetéség, gazdasagi ipari zéna
6vezetbe tartqzas

= Erték cs6 . a szantéhoz viszonyitva az atlagosnal alacsonyabb atlagos
aranykorona érték; az erdé-foldrészletnél a beallottsag okan — 20 %.

= Uz szervezés, Uzem-attelepités és koltozkddés miatti kartalanitasok cimén
ninc koralmény, tény, amely alapjan kartalanitdés megallapitasa szikséges

= Az erdé mivelési agu b./alrészletben Iévé faallomanyon kivil, az a.lalrész!etben
lévé szantd terileten. az  un. labon allé -ndévényzetben (avagy meliorativ

beavatkozas okan) karérték nem allapithaté meg.
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VILINGATLANFORGALMI ERTEKELES:
1. INGATLAN FORGALMI ERTEKE:

2./ Informacié: Matészalka telepulésen a szantd atlagos aranykorona értéke: 16,84 AK/ha.
gyumdlcsés: 27,69 Ak/ha., sz616: 15,60 Ak/ha., legelé: 3,75 Ak/ha., rét: 11,80 Ak/ha.,

erdd: 3,43 Ak/ha.,

v A Nemzeti Ad6, és Vamhivatal varmegyei llleték Osztalya, kérésre a kovetkezé
ingatlanok forgalmi érték adatait adta meg.

Telepiles | | . | Kézmd forgalmi érték
Ingatlan | rendezési | Ertékesitett elérhet64 Beépit| Atla teriilet fail
Helyrajzi szam mivelési | terv szerint | tulajdoni ég B g Megall ajlagos
e M e | My iy soop) Akl m* idépo Ftim?
4408009409/2024 sz. NAV értesités
Matészalka 1 sz (kulterd ) g . . v
poorn e NeUe)gyumoisos| Ma&* | 1/1 | nincs | nincs | 31,30 86 2024 | 195,85
Matészalk (kuilter o ) : )
Dsaio s o) Jevmoesss ,Ge' | 171 | nincs | nincs | 31,28|, 6380 | ™ 2024 | 194,05
Méteszalka 3 sz (kaltertlet) [ oncers| .Ge" | 111 |mincs | nincs | 31.28 @o 2024 | 194,05
Mateszalka 4 sz.(ltertle) |ovimsicses| ,Ge” | 1/1 | nincs| nincs | 31,28] 1728| 2024 | 202,52
s0ias s ) oyumeicsss| ,Ge' | 1/1 | nincs| nincs{ TWg8| 06390 | 2024 | 195,02
Doy 0 2 kOertleh | gyumaiosss| ,Ge' | 1/1 | nincs| nincs | 31,28| 6390 | 2024 | 195,02
ordy e | el gy umisss| ,Ge' | 1/1 rincdufMycs 3128 943 | 2024 | 193,00
F . v’
Vateezalka 8 sz.(kiitertle) |oyimoicsss| Ma” | 1/1 $s nincs | 31,30| 2213 | 2024 | 194,31
Dirios O ovumoesss|  M&* | 1/1 | nirics | nincs | 31,27) 6098 | 2024 | 193,51
areszalka 10 sz.(kilterlle) |y mptcsss| ,Ma" nincs | nincs | 31,35 21500 | 2024 | 209,30
Matészalka 11 sz.(kiilteriilet) -y " ; -
0256/6 hrsz. szanto | ,Mkor nincs | nincs | 18,88 124918 2024 | 382,39
Matészalka 12 sz.(kulterlilet) N -
077/3 hrsz. © szantd (Y A van |nincs | 13,89| 5274 2024 | 142,21
Matészalka 13 sz.(kilterilet) e : . 1753
_20/54 hrsz. @ szant6 ko |381/798 | nincs | nincs | 21,73 5 =3673 2024 | 185,40
Matészalka 14 sz.(kulterllet) ; . .
022/52 hrsz. © %o .Ma 11 nincs | nincs | 13,17 8389 2024 | 238,41
Matészalka 15 sz.(kiilterilet) o ) : .
022/50 hrsz. © szanté | Ma 141 nincs | nincs | 13,12| 8367 2024 | 239,03
Matészalka 16 sz.(kiillen . ) . .
022/51 hrsz. © szanté | ,Ma 11 nincs | nincs | 13,24| 8351 2024 | 239,49
Métesza“ﬁk“"efme“ szant6 | .M& | 1/1 |nincs|nincs|22,60| 6866 2024 | 189,34
0203/85 hrsz"
Mateszalka 185pkiterlie) | ozanto | Mk | 1/1  |nincs|nincs | 13,88] 1751 2024 | 399,77
071/20 hrsz. @
Matészalka 19 sz.(kilterilet) | szantd ; : 3189 4
i (arterilet) JM&”  [3189/3779|részben nincs | 22,60 5 23779 2024 | 344,93
Mateészalka 20 sz.(kulterilet) | szanto " . 20
0201/33 hrsz.© (arteriilet) | ""<€ ’1/ 1 [részben nincs | 2,25 i 2024 | 504,
Ertékelés
< egyena/my eredeti allapot szerint 219,84
- !
Atlag —medidn— | £1=£antd _ 14,91| 4882 S
(szamtani) 6ve';ét 2025 évre: + 5 %-al valorizalva ;

Bird Mikis mezdgazdasdgi és vdllalati gazddlkodasi,termfold-forgalmazdsi, termdfold értékbecslési igazsagigyi
szakértd; 4400. Nyiregyhdza, Kordnyi F. 108. SzakértSi nyilvan tartds: 2854




Magyarézat (teljesség igénye nélkiil)
= Beépitésre szant teriletek:
.Lf" Kisvarosias lakoterulet
.Lke" Kertvarosias lakézdna
* Gm" Mezégazdasagi gazdasagi zéna
e ,Gip™: gazdasdgi ipari zéna
o ,Ge" Egyéb ipari gazdasagi zéna
= Beépitésre nem szant teriiletek:
,Ma&" mez6gazdasagi altalanos zéna
.Mko" mezégazdasagi korlatozott zéna
.EV" védelmi rendeltetésii erd zéna
.Ee" egészséglgyi, szocialis, turisztikai erd6 zéna

e ,Eg” gazdasagi erd g
A NAV altal kozolt forgaimi adatok szama alapjan megallapithato, hogy ingatlan
forgalom inaktiv, hektikusak visszterhes adas-vételek szam. Ennek elsd s oka,
lehet, hogy a terméfold-forgalmazast szabalyzé rendelkezések kévet&%ben kevés a

vetelre felkinalt terméfold, mig kereslet egyértelmiien érzékelhetd, ig kar 5,0 - 5,3
millié Ft/ha.-os vételdrak is megjelennek, de ezek a szabalyozas oka egyértelmien
nem dokumentaltak.(pontosabban megtérténi az adas-vétel efem a tényleges vételar
van dokumentalva).

Az adatokbdl az is lathaté, hogy mind kevesebb az osztatlan kozés tulajdonu
ingatlanrészek — vélhetéen birtok 6sszevonasi céll — adfis-vétele.

Az adatok alapjan egyértelmlien megallapithatd, hog jobb minéségli . magasabb
fajlagos aranykorona érték(i terméféldek visszterhes adasvételére kerul sor, s ez a
fajlagos vételarakban is megjelenik. A NAV 4ltal megadott — Matészalkai Technolégiai
Park fejlesztése érintett ingatlanok kbzvetlewnyezetében levé — ingatlanforgalomi
adatok gyakorlatilag nincsennek, de a megadott adatok - a jogszabalyi elvaras szerint -
lehetéleg azonos pozicidban vannak. Mivel a
gyimolcsds mivelési agban lév¢ lanoknal nem csak az un. talajérték a
meghatarozé, hanem a ,telepitményr’ k is, ezért ezeket — 1 — 10 sorszamuakat
figyelmen kivul hagyom, igy figyelembe Veheték a 11 — 20 sorszam alatt Iévék, amelyek
egyértelmien szantd miuvelési aguak; megjegyezve, hogy a 20. sorszamui un.
kertvarosi Iakézénéba{tiEozik, igy ezt is figyelmen kivil hagyom. Az egyértelmien
d

a terlletszerzésre kerllé ingatlanna

szantd mivelési agu é 3" Ovezetbe tartozok megfelelnek az dsszehasonlithaté§égi
kritériumnak. Ezek: 9 O - O-jelbltek — olyan terméfdld-ingatlan van, amely szanté

muvelési égﬂal;/lﬁ)b paraméreiben, s természetfoldrajzi adottsagait tekintve azonos

ismérvekkel réndelkeznek az értékelendd ingatlannal, tehat &sszehasonlitasra
alkalmasak.
Az érékefésnél, un. csoportos értékelést alkalmazva az Osszehasonlitast keépezd
szanté ési agu terméféld-ingatlanok atlagos ,birtok” méret 4882 m?, atlagos
aranykor rték: 14,91 Ak/ha., a fajlagos forgalmi érték: 219,84 Ft/m?.
mivel az 6sszehasonlitast képez6 ingatlanok visszterhes forgalma 2024 évi ezért a KSH
informaciok alapjan un. piaci trend alakuldsa okdn a 2025. évieket + 5 %-al korrigdlom
(valorizalom),
igy a 2025.évre aktualizalt forgalmi érték 230,83 Ft/m?.
Allaspontom szerint, a terilletszerzésre keriild ingatlan kornyezetében, a
teleplilésrendezési — ,Gip” - oOvezeti jelleg okan + 40 % érték névekedé_st vélelmezve a
(230,83 x 1,4 =) 323 Ft/m? fajlagos forgalmi ar tekintheté helyben kialakult forgalmi
értéknek a terméféld kategériaba tartozé ingatlanoknal.

Biré Miklos mezdgazdasdgi és vallalati gazddlkoddsi,termdfold-forgalmazdsi, termdfold értékbecslési igazsagugyi
szakértG; 4400. Nyiregyhdza, Kordnyi F. 108. Szakértdi nyilvan tartds: 2854
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Figyelemmel, hogy az értékelendé ingatian részben erdé mUvelési agu ( a valésagban
fasitott terulet), s mivel két azonos paraméterekkel rendelkez6 telepitmény/erdé/fasitott
terllet nincs, ezért az erdd talajértékét a szanté mivelési agbdl, 0,7 -es korrekcidval
vezetem le, s kilon allapitom meg a labon all6 faallomany értékét, s az igy kapott
egyuttes érték adja a teruletszerzésre keriil6 erdé ingatlan forgalmi értékét.

Ertékelés:

A szantd mivelési 4ag atlagos 323 Ftm? forgalmi értékbél kiindulva — csoportos
értékelési médszert alkalmazva - ( figyelemmel a terméféld hitelbiztositéki érték
meghatarozasnak mddszertani elveirél szo6lé 54/1997. (VIII.1.) FM. r., a szakmai
tapasztalat alapjan kialakitott %-os korrekcié:) a fentebb bemutatott ingatlanokhoz
viszonyitottan, (+ 3 % ) j6 megkozelités, mint érték noveld tényezék, az atlagosnal
alacsonyabb atlagos aranykorona érték okan (- 12 % ), mint értékcsdkkenté tényezék

figyelembe vételével a korrigalt fajlagos értéke ( Z= (+ 3 - 12 x 323 = {293,93 Ft/m?.
Az erd6é mivelési &g talajértéke 0,7-es korrekcidval: (293,93 x 0,7 =) 205, t./m2.

1l
o —_

A terlletszerzésre kerlilé ingatlan

=» a./alrészletl(i szanté mivelésiagu 1 ha.1623 m? terilet értéke.@623 x 293,93
3.416.348 Ft,

= b./alrészletl erdé miivelésiagi 2124 m? terilet ,,talaj”z’ rtéke. ( 2124 x 205,75

I
~—

437.013 Ft,
Erdd faallomany értéke
A mesterséges erd@sitésnél az erdé allomany érfekelésekor figyelembe vesszik a
felujitasanak, gyokérszaggatasnak, mélylazitasnak, meteliltetesnek, nevelésének és
az erdb védelmének (pl. vadkar megeldzés), tovabba a féldhasznalatnak (féldjaradék
vagy berleti dij) a talajelokészités megkezdésétél a mai napig felmerilt &sszes
koltségét. Az allomanyértéket az
Ab= (T +K) x (1,0p*1) o+ C1,0p* - (KONIG) képlettel kiszamoljuk ki,
ahol  Av - az éldfakészlet érféke algik é

T - talajértéek (foldjaratie dldhasznalati koltség)

K - az éves atlagos erdéfemmtartasi koltségek (befejezett erdésités  apolas, illetékek, erdé6rzes,

érdekeltségi hozzajarulas, stb.)

p - kamatl

k - afadllonja ra

C - azerddle si koltsége

B: — az el6haszhaltbél szarmazd hozam értéke

A mesterséges/ardg létesitése talajelékészités, telepités és nevelési miveletbdl all.
Ennek kélts%' e utt C = mesterséges telepitésnél — erdételepitéssel foglalkozd

vallalkozok i szerint - 610.000 Ft/ha. Az részletben eléhasznélat nem volt, ezért
Ba=0.

amitasokat p= 5 % kamatlab mellett erdéfelljitasi (befektetési) koltseégek
figy evételével végeztem el. A hektaronkénti éves atlagos fenntartasi kéltségeket
K= 4 ezer forintra, az erdé miivelési agu, 3,5 aranykoronas féld talajértekét atlagosan
T=16 ezer Ft/év/ha-ra becsilom.
A k = 18 éves erdd teriilet hektaronkénti él6fakészlet-értéke ezek szerint:

Eb=(16.000 + 4.000) x 1.05'*>" + 610.000 x 1,05"3=1.129.679 Ft/ha.

igy az él6fakészlet értéke a 0,2124 ha. erdé terlileten, - 20 %- os korrekcio
((0,2124 x (1.129.679 x 0,80 ) = 191.955 Ft.

A teriletszerzéssel érintett 1 ha.3747 m? térmérték( ingatlan 6ssz értéke: (3.416.348
+437.013 + 191.955 =) 4.045.316 Ft.

Biré Miklés mezégazdasdgi és vallalati gazdalkoddsi,termdfold-forgalmazasi, termdjfold értékbecslési igazsdgigyi
szakért6: 4400. Nyiregyhdza, Kordnyi F. 108. Szakérti nyilvan tartds: 2854



14

OSSZEGZES:

A teriiletszerzéssel érintett 1 ha. 3747 m? teriilet, a vonatkozd okmanyok, a piaci
viszonyok tanulmanyozasa alapjan, az ingatlan értekét befolyasolé valamennyi tényez6
és korilmény megismerése €s mérlegelése alapjan

4.045.316 Ft.
azaz: négymillié - negyvendtezer - haromszaztizenhat forintban javasolok
megallapitani.
Nyiregyhaza, 2025. marcius ho 1.
£ g8 . |
s Nl gesditodasn
terméfaldy iz asE qmgﬁ”did‘fé:‘ték{q@s{éi;gi
Vispakerts, - i
Melléklet: i

1./ Tulajdoni lap szemle masolat ( egy lap,

2./ Erdére vonatkozo hatosagi bizonyitvany masolat (egy lap 2 oldal)

3/ NAV Szabolcs-Szatmar-Bereg Varmegyei Ado-, és Vamigazgatésag
értesitése a szakért6i adatszol tasrol masolat (egy lap 1 oldal)

4./ Szemle meghivo ((egy lap 1oldal)

5./ Jelenléti iv masolat ( (egydap 1 oldal)

6./ A féldhasznélatra @ nyilatkozat méasolat ((egy lap 1 oldal)

Biré Miklés mezégazdasdgi és véllalati gazddlkodasi, terméfold-forgalmazasi, rermé’félc{ értékbecslési igazsdgugyi
szakért6: 4400. Nyiregyhdza, Kordnyi F. 108. SzakértSi nyilvan tartds: 2854



Elekironikusan aldirta:
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
SZ-S7-B Vammegyei Kormanyhivatal Foldhivatali Foosztaly
4701 Matészalka Kalcsey u. 2. Pf. 3. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat

Megrendelés szam:30005/4008/2025

2025.01.30
MATESZALKA Szektor : 61
Kiilteriilet 0105/3 helyrajzi szim
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 e s s i ter. kat.joév
ha m2 k.fill
a szantod 1.1623 3.11
7 5296 2. 29
8 6327 0.89
2rdd 2 2124 0.74
A foldrészlet Gsszes terililete: 1.3747 3.85
2. bejegyzd hatéarozat: 44299/199%.11.22
Karpotlas
ILRES Z

2. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 41758/3/2012.10.24
jogcim: adasvétel
jogédllas: tulajdonos

név : Papp Gyula Miklos
sz.név: Papp Gyula Miklés
szul.

a.név

cim

NLRES Z
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 44299/1999.11.22

Onalld széveges bejegyzés a 0105/1 hrsz megosztasabél alakult, a Matészalkdn 199%.augusztus
30-an kelt arverési jegyzdkonyv alapjan.

2. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 38500/2006.07.06
Eldovasarlasi jog

jogosult:
név: MATESZALKA VAROS ONKORMANYZATA térzsszam: 15731807
cim : 4700 MATESZALKA Héstk tere 9

3. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 48305/2008.11.18

Vezetékjog
vezetékjog bejegyzés 22 kV-os kozcéld légvezetékre :501 m2 terlletnagysagra vonatkozik.
jogosult:
név: OPUS TITASZ ARAMHALOZATI ZARTKOROEN MOKODO RESZVENYTARSASAG térzsszam: 10750036
cim : 4024 DEBRECEN Kossuth utca 41

Folytatas a kovetkezdo lapon
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azoncsltdia:

Digitalisan aldirta: Vagé Gergé
Datum: 2025.02.19 15:16:06 +01'00'

kg

HAIDU-BIHAR VARMEGYElI KORMANYHIVATAL

Ugyiratszam: HB/15-ERD/04995-3/2025 Targy: hatdsagi bizonyitvany
Ugyintézé: Vago Gergd Hiv. szam: —
Telefon: +36 52/521-020 Melléklet: —

A Hajdu-Bihar Varmegyei Kormanyhivatal erdészeti feladatkorében eljard Agrarligyi Féosztaly
Erddfeligyeleti Osztalya (a tovabbiakban erdészeti hatosag) az alabbi déntést hozza:

HATOSAGI BIZONYITVANY

Biré Miklés (adoszam:73924678-2-35, 4400 Nyiregyhaza, Koranyi Frigyes u. 108. szam alatti lakos, a
tovabbiakban: kérelmezd) kérelmére az erdészeti hatésag igazolja, hogy az erdérél, az erdd védelmérdl
és az erddgazdalkodasrol szolo 2009. évi XXXVII. térvény (a tovabbiakban: Evt.) 6. § (1) bekezdés
szerinti erdének vagy szabad rendelkezésii erdének, valamint az Evt. 13. §-a szerinti
erdégazdalkodasi tevékenységet kozvetleniil szolgalé féldteriiletnek mindsiilé teriiletet az
Orszagos Erddéallomany Adattar (a tovabbiakban: Adattar), a Matészalka 0105/3 hrsz.-u
foldrészleten nem tart nyilvan.

A hatosagi bizonyitvany az igyfél kérelmére kerilt kiadasra az Adattar adatai alapjan.
A hatosagi bizonyitvany tartalmat — az ellenkezé bizonyitasaig — mindenki kételes elfogadni.

A hatdsagi bizonyitvany ellen 6nallo jogorvoslatnak helye nincs, de a hatosagi bizonyitvany felhasznalasi
celja szerinti eljarasban bizonyithatja, hogy a hatosagi bizonyitvany tartalma valétlan.

A termd&fold védelmerdl szolo 2007. évi CXXIX. térvény 1.§ (4a) bekezdése szerint az erdészeti hatosag
jogosult annak megallapitasara, és igazolasara, hogy mely teriilet minésil az Evt.-ben meghatarozott
erdének.

Az Evt. 38. § (1) bekezdese alapjan az erdok, az erdégazdalkodasi tevékenységet kézvetlenil szolgald
foldterlletek, és a szabad rendelkezést erddk adatainak, valamint a fenntarthatd erdégazdalkodassal
kapcsolatos hatdsagi dontések, és a végrehajtott erdégazdalkodasi tevékenységek adatainak erdérészlet
szintli nyilvantartasa, tovabba az erdégazdalkodas ellenérzése és elemzése céljabol a miniszter — az
erdeszeti hatosag altal hatosagi nyilvantartasként vezetett — Adattarat mikodtet.

Az Evt. 38. § (4) bekezdés szerint az Adattar az Evt. 38. § (2) a) pontjaban foglaltak tekintetében - a
nyilvantartott terllet erdégazdasagi azonosité adatai, teriilete és térképi abrazolasa - kézhiteles hatésagi
nyilvantartasnak minésil. A kozhiteles hatosagi nyilvantartas, az altalanos kézigazgatasi rendtartasrol
sz0l0 2016. évi CL. térvény (Akr). 97. § (1) bekezdés b) pontja alapjan, a benne foglalt adatok kézhitel(
igazolasara, bizonyitasara szolgél. Az Adattarban nyilvantartott adatok valdsaggal vald egyezéségét
ellenkezd bizonyitasaig vélelmezni kell.

Agrarigyi Fosztaly
Erdéfelugyeleti Osztaly
4024 Debrecen, Kossuth utca 12-14. Il. em.
Telefon: (36 52) 521 020, E-mail: hajdu-erdeszet@hajdu.gov.hu
Hivatali kapu neve és KRID azonositdja: HBVKHEI 114037375

nyllvantartas 4 tortenik. A masolat automabizalt, zan, auditilt rendszerrel készilt, 300 dpi, fekete-feheér, Az iral egyedi

00/70786001/003901/021973/002/002/0000 m
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NEMZETI ADO- ES VAMHIVAT AL
Szabolcs-Szatmar-Bereg Varmegyei Ado- és Vamigazgatosaga

Oayest 668703365 TR

Ugyszam: 2668703366
Ugyintézé: Sziics Gergd ansems

Elektronikusan hitelesitette
Nagyné Farkas Eniké

2025.02.19. 13:29

Telefonszam: (42) _503-163 BIRG MIKLOS
Addazonositd: 73924678-2-35 N]YiREGYl[:lAZA
Targy: Adatszolgaltatas ingatlanok forgalmi értékadatbizisabol X

. KORANYT FRIGYES UTCA 108.
Melleklet: 1 db A400

ERTESITES
A(z) BIRO MIKLOS (ad6z6 székhelye/lakcime: 4400 NYIREGYHAZA KORANYT FRIGYES U.
108, adézé adoszama: 73924678-2- 35) kérelmezo 2025. februar 10. napjan eldterjesztett
kérelmének megfeleléen a(z) szakértdi adatszolgaltatast a Matészalka Véros Onkormanyzat
205-4/2025 megrendelése alapjan teljesitem.

NYIREGYHAZA, idébélyegzé szerinti idépontban
Nagyné Farkas Eniké

osztalyvezetd
(kiadméanyozo)

Errdl értesiil:
1. acimzett
2. irattar

Adoigazgatdsi Osztaly 3.

4400 NYIREGYHAZA SZABADSAG TER 7-8. Teletonszam: (42) 503-200 Fax: (42) 503-214

Kérjiik, valaszlevelében sziveskedjck iktatoszimunkra hivatkozni, és adoszamat vagy addazonosito jelét feltintetni!



Biré Miklos

igazsdgiigyi szakérté

Szakértdi nyilvantartds szama: 2485/1995
Mobil:30/9556-275

E-mail: birom41@gmail.com

4400. Nyiregyhdza, Kordnyi F. 108

Papp Gyula Miklos

-

Tisztelt Cim!

A Matészalka Varos Onkormanyzata (4700 Matészalka, Hosok tere 9.) mint az On
tulajdonaban lévé Matészalka, kultertleti 0105/3 hrsz. szantd és erdé mivelési agu
ingatlanra el6vasarlasi joggal rendelkez6, azzal bizott meg, hogy a vonatkozé jogszabalyi
eléirasok figyelembevételével tegyek javaslatot az ingatlan aktualis forgalmi értékére.

Ennek érdekében a jelzett ingatlanon

2025. februar hé 27-én (csutortok) 10°° érakor helyszini szemlét tartok
Talalkozas: Matészalka Vagohaztanya utca lakéhazak végén lévd névtelen utca
keresztez6désenél majd onnan az ingatlanhoz
( a talalkozas elésegitése érdekében kdzlom, hogy NTT-566 frsz. (z6ld szinl )KIA szgk-val
érkezem)

Kérem, hogy sajat maga, vagy megbizottja Gtjan biztositsa, hogy az érintett ingatlan
beazonosithaté, megtekinthetd legyen.

Kérem, hogy az i(ggyel kapcsolatos dokumentumait — pl. az ingatlanon Iévé
telepitmények(iiltevény), miszaki létesitmények, a foly6 mezbégazdasagi/erdégazdalkodasi
termeléssel kapcsolatos raforditasait, a gazdélkodasi naplé - a szemlekor betekintésre
rendelkezésemre bocsatani sziveskedjék.

Kérem tovabba nyilatkozatat, hogy a — mezégazdasagi- (terméfold)ingatiant ténylegeser? ki
és milyen minéségében hasznalja. ( amennyiben a helyszini szemlén nem vesz reszt, agy
kérem a_mellékelt nyilatkozatot — kitoltve — legkésébb a helyszini szemle idépontjaig

részemre megklildeni)

Tisztelettel:
Nyiregyhaza, 2025. februar h6 15. - .gz,
o
Blro;i%
mezdgazdaséagi es \raHa déikodas.'

terméféld-forgalmazasi, /ma rtékbecslési
igazsagugyi §2a ripi»

_5

Errél értesiil a szemlén valé részvétel érdekében is: o
Matészalka Varos Onkormanyzata (4700 Matészalka, H6sok tere 9.)



A Matészalka Varos Onkormanyz

Jelenléti iv

és hozzajarulé nyilatkozat

ata kezdeményezésére a Matészalkai 0105/3 hrsz. ingatlanon a

2025. februar hé 27-i helyszini szemlén részvevékrél, valamint arrél, hogy a jelenlévék
hozzajarulnak ahhoz, hogy a szemlén a szakért6 féenyképfelvételeket készitsen

“Név

Milyen minéségben

Alairas

Papp Gyula Mé#sk |\ / /L

tulajdonos

'Matészalka Varos
Onkormanyzata




A”I\/I’étészalkai Technolégia Park fejlesztésével érdekében torténé terlletszerzési
.eljarassal kapcsolatos kartalanitasi szakért6i vélemény kialakitasa érdekében

Papp Gyula Miklés (név) (telepulés) ( lakcim)
NYILATKOZOM

hogy, a Matészalkai 0105/3 hrsz.-u, ..... ”./.(-:’f. .................. tulajdoni aranyomban lévé

ingatlant

En, mint tulajdonos hasznalom
S "_‘__r__r_J

ha nem —(On ) -, akkor:

...................................... (NBV).coiiiiiiii e (lAKETM)

hasznalja, amelynek jogcime:

haszonbérlet: IGEN NEM
( bérleti dij ellenében)
felesbérlet IGEN NEM
részes mivelés IGEN NEM
csaladi — ingyenes - hasznalat: IGEN NEM
( csaladi gazdasagon bellil)
A termé6fold hasznaléja:(1) gazdasagi tarsasag ( cégjegyzek Szama:...................... 5
(2) eqyéni véllalkozo ( véallalkozo ig.szama:...................... ),
(3) stermel6 ( igazolvany szama:.:290 2 GAI8 )
Amennyiben egyik sem, akkor (karlkazza be, hogy) : NEM TUDOM
o) ) G
(datum).... 2.1 A (heiy) jlorig ?..(ev). 0.2 (h6) L2 (nap)
......... -..\'-..f\........\.,...- -..‘“.-ﬁv—.-ri/..................
g

(\alalras)

Helyszini szemlekor atadando, vagy megkiildendé &
cim:
Birdé Miklés igazsagugyi szakértd,
4400. Nyiregyhaza,

Koranyi Frigyes u. 108.
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VELEMENYLAP AZ ELOTERJESZTESEKHEZ,

ELOTERJESZTES CIME, TEMAJA, IKTATOSZAMA: 205-10/2025.

Eléterjesztés

a matészalkai 0105/3 helyrajzi szami kiilteriileti ingatlan vételérdl

Eléterjesztés készitéséért felelosok: Bodoné Czeglédi Eva pénziigyi csoportvezetd

Eléterjesztés véleményezése:

NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:
H*s’l*‘ﬂl”é s A 2 "(\_ '}vl. ]*-\;\ wFeny =-“, 0 ke i A ko RAA N\ ‘r' s
N - A AL Al Ve 4 Fo ) o ! Jl
9 ppuiKpe ANPBGA PR g s
P A\ VEUPAIVEY A\ l ak "fi:-L‘\. a o
NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES: N TP ey A
Ve ARG genpS | TR <l Co‘i@:nm el o AUOLRONGRIOGH- HANS LI O
g o . pE Qapd R AKX
ﬂ“-—-! CG ‘f‘L”r £ th:__xxb\(y\ (\kfg —~+R A‘&-S( }f‘!&k LR DIl R VWA ‘\\l JR“
‘ \ N\ \\ ol _J_ > [
~ \ Q“J\Lk\ ke ﬂ 0.¢ 1‘ iu{q—l\?d
NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES: i
NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:
NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:

Eléterjesztést ellenorizte:

Ellenérzés idépontja: 2025. jinius 3.

Iterjesztést jéyahagytm//

Wj‘\.
idépontja: 20

=1

. junius 3.
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