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ELOTERJESZTES
- képviselo testiilethez —

az Ipari it mentén taldlhaté matészalkai 544/90 és 544/91 hrsz-a ingatlanok
értékesitésérdl

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A képviselo-testiilet 147/2015.(IX.24.) Kt. szam hatérozatiban hozzajarult az Ipari ut
mentén, a Diopack nyomda szomszédsagaban taldlhato 544/70 hrsz. alatt nyilvantartott,
7729 m? teriiletnagysdgli ingatlan megosztasahoz, és a telekalakitasi eljards
lefolytatidsahoz. Az 544/70 hrsz-0 ingatlanb6l 4 darab kisebb méretl telek keriilt
kialakitisra abbol a megfontolasbol, hogy az Ipari Parkban taldlhaté nagyméretii
telkeink mellett kisebb tertiletdi ingatlanokat is fel tudjunk kinalni a vételi szdndékkal
rendelkezd kis- és kozépvallalkozasok szamara.

A megosztdssal az aldbbi ingatlanok jottek létre:

544/90 hrsz-u beépitetlen teriilet 1272 m?
544/91 hrsz-0 beépitetien teriilet 1222 m?
544/92 hrsz-u beépitetlen teriilet 1162 m?
544/93 hrsz-1 beépitetlen teriilet 4073 m?

A telek megosztdsdrd! késziilt vdltozdsi vdzrajz az elSterjesztés 1. szdmi mellékletét
képezi.

Az elmult idészakban a Nimbus Trade Kft. képviseletében Balazsy Zoltan ligyvezetd Gr
kereste meg 6nkormanyzatunkat azzal a kéréssel, hogy egy hibrid cukrasz/pék lizemet
szeretne létesiteni varosunkban. A beruhdzés elsd iitemét 2018-ban kivanja
megvalositani a tirsasag egy 1000 négyzetméter nagysagl gyartdiizem felépitésével,
ahol els6 litemben 10 f6 foglalkoztatisat tervezik, mely a késObbiekben tovabb
nyvekedne. Els6 kdrben az I[pari Parkban szerettek volna teriiletet vasarolni, azonban a
park fejlesztésére benyGjtott palydzatunk miatt a jelenleg szabadon értékesithetd
telekkel nem rendelkeztiink. A tarsasag nem ragaszkodott ahhoz, hogy az Ipari Parkba



telepiiljon be a cukrasziizem, ezért az Ipari Gt mentén talathatoé 544/90 és 544/91 hrsz-0
ingatlanokra vonatkozoan nyujtotta be végiil vételi kérelmét. Az ingatlan értékesitésére
piaci alapon, a vagyonrendeletben rogzitett szabalyok szerint keriilne sor, nyilvanos
versenyeztetési eljaras keretében.

A tarsasdg dltal benyijtott vételi kérelem az elterjesztés 2. szdmii mellékletét képezi.

Az ¢rintett telkekre mar 2015-ben ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértéi vélemény
késziilt, melyet jelen értékesitésre torténd kijelléshez aktualizaltatni kellett, Szendrei
Jozsef szakértd Ur e-mail-ben megkiildte résziinkre el6zetes nyilatkozatat az ingatlanok
jelenlegi forgalmi értékének meghatérozésa érdekében, a szakvélemény aktualizalt
valtozatat pedig postai Gton megkildte, azonban az eléterjesztés készitésekor még nem
érkezett meg hivatalunkhoz, igy csatolni csak a késébbickben fogjuk.

2015. julius 13. napjan kelt szakértsi vélemény 3.700 Ft/m? + Afa dsszegben hatérozta
meg a telkek négyzetméterarat. A 2017. aprilis 18. napjan kelt szakértdi nyilatkozat
tartalma szerint a jelenlegi piaci helyzet figyelembe vételével az aktualizalt forgalmi
értéket 4.100 Ft/m? + Afa Gsszegben hatirozta meg a szakértd, mely alapjan az 544/90
hrsz-0, 1272 m? térmértéki ingatlan forgalmi értékét 5.215.200 Ft + Afa, mig az 544/91
hrsz-0, 1222 m? térmértékdl ingatlan forgalmi értékét értékét 5.010.200 Ft + Afa
allapitotta meg.

Az ingatlanforgalmi igazsdgiigyi szakértdi vélemények az elbterjesztés 3. szdmu
mellékletét képezik.

Az ingatlannal kapcsolatban az alabbiakrdl kivanom t4jékoztatni a képviselS-testiiletet.
A véltozasi véazrajz készitése soran deriilt ki, hogy az érintett ingatlannal szomszédos 12
darab ingatlan tulajdonosai évtizedek 6ta tébb terilletet hasznalnak, tulterjeszkedtek a
sajat telkeik hatdrvonalan. A f6ldmérd tajékoztatdsa szerint az eltérés mértéke a 4 db
ingatlan vonatkozasiban Osszesen 115 m® A tobblethasznélat miatt a két ingatlan
teriilete 25, illetve 27 m-rel kisebb, mint az ingatlan nyilvantartisban feltiintetett
négyzetméter. A telekhatéar kijavitisa a 12 magéntulajdonban 4116 telek miatt rendkiviil
nehézkes, és hosszadalmas folyamat lenne, ezért énkormanyzatunk ettdl eltekintett. A
tarsasag ligyvezetdjét tajékoztattuk a fennalld helyzetrdl, aki vételi szandékat és az
ingatlanok értékesitésére is ezen telekhatar rdgzitése mellett keriil majd sor a késébbi
jogvitak elkeriilése érdekében.

Jelen elbterjesztésben a 2 ingatlan versemytdrgyalds utjidn toriénd értékesitésére
kivinok javaslatot tenni az aldbbiak szevint:
e a matészalkai 544/90 hrsz-u, természetben Ipari Ut mentén talathatd 1272 m?
térmértékii, kivett beépitetlen teriilet megnevezésl ingatlan vételara 5.215.200
Ft+ Afa
e a matészalkai 544/91 hrsz-0, természetben Ipari Ut mentén taldlhatd 1222 m?
térmértéki, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan vételara 5.010.200
Ft + Afa
e Az ingatlanok egyiittes vételara:10.225.400 Ft + Afa




e A palyazokat tdjékoztatni sziikséges arrdl, hogy
Az érintett ingatlannal szomszédos ingatlanok tulajdonosai évtizedek 6ta tobb
teriiletet hasznalnak, thlterjeszkedtek a sajat telkeik hatdrvonaldn. A szomszédos
ingatlanok tobblethasznalata miatt a két ingatlan teriilete a valosidgban 25, illetve
27 m?-rel kisebb, mint az ingatlan nyilvantartidsban feltiintetett négyzetméter,

Tajékoztatom a képviseld-testiiletet, hogy a nemzeti vagyonrol szolo 2011. évi CXCVI.
torvény rendelkezései értelmében a helyi dnkormanyzat tulajdonaban allé ingatlan
értékesitése esetén a Magyar Allamot minden més jogosultat megelézd elévasarlasi jog
illett meg, ezért az értékesitésre az allam nevében eljar6 MNV Zrt. lemondd
nyilatkozatanak kézhezvételét kivetben keriilhet sor.

A fentiekre tekintettel kérem a T. Képvisel6-testilletet, hogy az el6terjesztést targyalja
meg ingatlan értékesitési feltételeit a mellékelt hatarozat-tervezet elfogadasédval
tamogatni sziveskedjenek. '

Matészalka, 2017. aprilis 20. d”

Dr. Hanusi Pétef
polgarmester |
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Alulirott Nimbus Trade Kereskedelmi és Szolgdltatd Korlatolt Feleldsségii Tarsasag (cégjegyzék
szama: 01-09-978305, adoszdma 23796942-2-41, székhelye: 1055 Budapest, Stoliar Béla u. 4. fszt/1.,
képviseli Balazsy Zoltan ligyvezetd) az aldbbi

£ P
A kérelemmel

fordulok Tisztelt Cimhez:

csaladi kitelékeire is figyelemmel — hogy telephelyet hozzon létre Matészalkdn. Ezen a telephelyen a
Nimbus Trade Kft. egy hibrid cukrasz/pék iizemet kivan létesiteni Gazdaségi tarsasdgunk ezen
beruhézasat a Métészalkai Ipari Parkban tervezi megvaldsitani, az 544/94 hrsz. alatt nyilvantartott
teriileten. Gazdasdgi tarsasdgunk a fenti helyrajzi szam alatti teriileten egy korilbelil 3000 m2
teriiletil beruhazast kivin megvaldsitani, melynek elsé iitemét 2018. dvben kivanjuk felépiteni, amely
egy 1000 m2 koriili nagysaga gyartéiizem lenne.

A beruhizds megvalositdsa utan gazdaségi tarsasagunk legkevesebb 10 £6 thunkavallalé alkalmazésat
kivanja biztositani, amely szdmot a termelés felfutdsaval kb, 20-25 fére kivanja ndvelni.

Gazdasagi tdrsasagunk a fenti ingatlanra 400,- Ft/m2 4ron kivan vételi ajanlatot tenni. Gazdasagi
tarsasagunk vallalja tovabba, hogy az ingatlan ériékesitése esetén az adasvételi szerzédésben beépitési
kitelezettség és elidegenitési tilalom keriiljn meghatdrozdsra azzal, hogy beépitési kitelezettség
biztositisdra a szerz6dés aldirdsatdl szamitott 5 évi idBtartamra visszavasarlasi Jog kerliljén kikdtésre
az Onkormanyzat javéra,

A fenti el6adottakra tekintettel kérem T. Matészalka Véros Onkormanyzatat, hogy a fenti kérelemben
megjeldlt ingatlan vonatkozésaban a vételi ajanlatunkat megfontolni és timogatni sziveskedjen. Ha és
amennyiben az ingatlan adasvétel Gtjdn t6rténd hasznositdsst barmilyen tényez gétolja, ugy a fenti
ingatlant bérleti jogviszony keretében kivanjuk hasznalni,

Kérelmiink méltanyos elbirdlasaban bizva,

Nyiregyhaza, 2017. marcius 31. Nimbus Trade Kf¢.

1055 Budapest
Stoliar Béla utca 4. fsot, 1,
Adoszdm: 237960942-2-41

Ceagj.sz.: 01-08-978305
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Nimbus Trade K‘A.
képviseli Baldzsy Zoltan ligyvezeto

Tisztelettel:




Matészalka Viaros Onkormanyzata
részére

Matészalka
Hasok tere 9,
4700

Tisztelt Cim!

Alulirott Nimbus Trade Kereskedelmi és Szolgaltatd Korlatolt Feleldsségli Tarsasag (cégjegyzék
szama: 01-09-978305, addszdma 23796942-2-41, székhelye: 1055 Budapest, Stollar Béla u. 4. fszt/1.,
képviseli Baldzsy Zoltan tigyvezet6) az alabbi

J kérelemmel

fordulok Tisztelt Cimhez:

Eléadni kivdnom, hogy gazdasdgi tarsasagunk f0 tevékenysége élelmiszer-, kenyér-, pékara gyartisa,
illetve kereskedelme. Gazdasagi tarsasagunk régéta tervezi — a tulajdonos Matészalkdhoz fiiz6d6
csaladi kotelékeire is figyelemmel — hogy telephelyet hozzon 1étre Méatészalkan. Ezen a telephelyen a
Nimbus Trade Kft. egy hibrid cukrisz/pék iizemet kivdn létesiteni. Gazdasigi tirsasagunk ezen
beruhdzasat a Matészalkai Ipari Parkban tervezi megvalOsitani, az 544/90 és 544/91 hrsz. alatt
nyilvantartott teriileten. Gazdasagi tirsasigunk a fenti helyrajzi szdmok alatti teriileten beruhizast
kivan megvaldsitani, melynek els6 titemét 2018. évben kivanjuk felépiteni, amely egy 1000 m2 korili
nagysagu gyvartélizem lenne.

Gazdasagi tarsasdgunk a fenti ingatlanra a jelenleg érvényes piaci aron kivan vételi ajanlatot tenni.
Gazdasdgi tarsasdgunk vallalja tovabba, hogy az ingatlan értékesitése esetén az adasvételi
szerzbdésben beépitési kotelezettség keriiljén meghatdrozésra azzal, hogy beépitési kotelezettség
biztositdsdra a szerzodés alafrasatol szamitott 5 évi idétartamra visszavasarlasi jog keriiljon kikotésre
az. Onkorményzat javéra.

A fenti eldadottakra tekintettel kérem T. Matészalka Varos Onkormanyzatat, hogy a fenti kérelemben
megjelilt ingatlan vonatkozasaban a vételi ajanlatunkat megfontolni és timogatni sziveskedjen.

Kérelmiink méltanyos elbiralasaban bizva,

Nyiregyhaza, 2017. aprilis hé 19.

Tisztelettel:

Nimbus Trade Kft.
képviseli Balazsy Zoltan iigyvezetd







Nyiregyhaza, 20185. jilius 13.

2. szimu példany

Ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakért6i vélemény
4700 Matészalka, Ipari iit, 544/90; /91; /92; /93 HRSZ alatti

4 db beépitetlen ingatlan forgalmi értékmeghatarozasihoz

Készitette:

Szendrei Jozsef
igazsagiigyi szakértd
ingatlanvagyon értékelé

e




Szendrei Jozsef igazsdgiigyi szakértd, ingatlanvagyon értékeld
Szakteriiletek: ingatlan értékbecslés, épiiletszerkeret; épitési szakipar’ berubdzis, beruhdzds
lebonyolitds, épitésgazdasdg, épitésszervezds’ épitéanyag-ipar; épiiletenergetika
4400 Nyiregyhiza, Fészek vt 170. Ig. szak. eng. szdm: S7 272524
Tel/fax’ 42/342-853, Mobil’ 20/9286-212, e~mail’ szendreljozsef@szethber.hu

%

Ingatlanforgalmi igazsigiigyi szakért6i vélemény

4700 Mitészalka, 544/90; /91; /92; /93 HRSZ alatti 4 db beépitetlen ingatlan
(valésagban Ipari 1t)

forgalmi értékmeghatirozdsahoz

Megrendeld neve: - Matészalka Varos Onkorméinyzata
Cime: 4700 Matészalka, Hiosok tere 9. szdm
Megrendelés idépontja: 2015. janius 29.
Helyszini szemle idépontja: 2015. jalius 02.
Kapjak: Megrendelé 3 pld-ban
Tartalom: A szakvélemény

10 szamozott oldalt,

6 mellékletet tartalmaz,

Osszes oldalszam: 22

Nyiregyhaza, 2015, jalius 13.

Készitette:
SZfigf?\f?f Jorsey lgaz‘gggijgyi Seakénlh ] ;;
SOV Tyt Fésapl it 170; T
Ny.52.: 4522 1y 57 67 272523 Szendrei Jozsef

Saalieriles; mgatlanrz)rte'kbecslés. Bpiilog- igazss’lgiigyi szalértd
lfﬁi?:kf?f?t c’apurels; Efz{%]kf}?ﬂf:. beruhdzds, ingatlanvagyﬂﬂ értékeld
tiazas lebonyolitas, epitésgazdasag
éwiésszcrvezés‘ epftﬁanyagwipar -
Spitletencryeika, '




Szendrei Jozsef igazsdgiigyi szakértd, ingatlanvagyon értékels
Seakteriiletek: ingatlan értdkbecsiés, épiiletszerkezet; épitési szakipar; beruhdzés, beruhdzds
lebonyolitds, épitésgazdasdg, épitésszervezés’ épitdanyag-ipar, épiiletenergetika

4400 Nyiregyhiza, Fészek it 170. Ig. szak. eng szdm:SZ 272524
Tellfax’ 42/842-853, Mobil: 20/9286-212, email’ szendreijozsefdszetber.hu

L Osszesité értékelési igazolds

A mai napon Madtészalka Viros f)nkorményzata 4700 Matészalka, HOs0k tere 9. szam
megbizasabdl Szendrei Jozsef igazsdgiigyi szakértd, ingatlanvagyon értékels (engedély szama:
SZ 272524, adészam: 73911511-1-35, egyéni vallalkozd) 4400 Nyiregyhaza, Fészek ut 170. szém
elkészitette a
4700 Métészalka Ipari it, 544/90; /91; /92; /93 HRSZ alatti
4 db beépitetlen ingatlan értékelését.

Tantisitom, hogy az atadott okmanyok, tajékoztatds, a helyszini szemle, az éridkelési szimitasok
alapjan az igazsdgiigyi szakvéleményben régzitettek szerint a

4700 Matészalka Ipari ut, 544/90; /91; /92; /93 HRSZ. alatti
4 db beépitetlen ingatlan per-, teher- és igénymentes
1/1-ed tulajdoni hanyad 2015. évi brutté forgalmi értéke
mely a 27 % AFA-t is tartalmazza az alabbi Gsszesit6 tblazat szerint

Sorsz. | Matészalka | Térmérték | Fajlagos ar Netté ar Brutté ar Brutté ar
HRSZ m2 Ft/m2 Ft/m2 27 % AFA-val Kerekitve

Ft/m2 Ft/m2
1. 544/90 1.272 3.700 4.706.400 5.977.128 6.000.000
2. 544/9] 1.222 3.700 4,521,400 5.742.178 5.700.000
3. 544/92 1.162 3.700 4.299.400 5.460.238 5.500.000
4, 544793 4.073 3,700 15.070.100 19.139.027 19.100.000
Osszesen: 28.597.300 36.318.571 36.300.000

azaz: Harminchatmillié-haromszazezer forint vagyonériéket képvisel.

Megjegyzés:

- A meghatérozott forgalmi érték brutté értéket tartalmaz 27 % AFA figyelembevételével
- Ertékelés célja: nyilt piaci eladashoz forgalmi érték meghatdrozasa.

- Ingatlanértékelés érvényességi ideje: hatarnaptél szamitott 6 honap

- Ingatlanértékelés hatarnapja: 2015. jilius 13.

- Az egyéb megéllapitisokat a szakvélemény tartalmazza.

A forgalmi érték megallapnasanak modszere, az értékmeghatirozas menete a dokumentéciéban

megtalalhato.

A szakvélemény négy példanyban késziilt.
Keészitette: pa

Nyiregyhéza, 2015. julius 13, F o

SZENDRE! JOZSEF ynasdgioyt Sakénd ~. A
4490 Myiregyhas, Fészek ut 170, B— -
Ny.sz. 4522 1. 42 82 272524

Szalderilet: ingatian-drtékhecsids, dpiilet-

szerkezel, £pitési szakipar, beruhdzds,
heruhdzés febonyoiitds, dpitdsgazdasig,
épitésszervezés, epitanyag-ipar,
Splietencryetika,

Szendrei Jozsef
igazsagligyi szakértd
ingatlanvagyon értékeld



Szendrei Jozsef ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakért , 4. oldal

Ingatlan értékelési szakvélemény

- II, Adatok:

1. Megrendeld neve, cime: Matészalka Véros Onkorményzata
4700 Matészalka, HOs0k tere 9.

2. Megrendelé képviseldje: Dr. Takdcs Csaba
Dr. Molnérné Inancsi Anita

3. Megrendeld jogallasa: - jegyzd
- féeldado

4. Megrendelés targva: 4700 Matészalka Ipari ut, 544/90; /91; /92; /93 HRSZ alatti
4 db beepitetlen ingatlan forgalmi értékének meghatarozdsa

iires telekre vonatkozdan

5. Krtékelés célja: nyilt piaci eladashoz forgalmi érték meghatarozasa

6. Ingatlan-nyilvintartisi adatok:
- beltertilet (valdsagban Ipari Gt, 544/90; /91; /92; /93 HRSZ alatti ingatlan)
- térmértéke: 544/90 HRSZ: 1272 m2
/91 HRSZ: 1222 m2
/92 HRSZ: 1162 m2
/93 HRSZ: 4073 m2, 3sszesen: 7729 m?2
- kivett, valésagban beépitetlen teriilet
- jogi jelleg: 2015. junius 24, napjén kelt véltozasi vazrajz szerint keriilt megosztasra, a
foldhivatali bejegyzés folyamatban van.,

I11. Elézmények, kiindulasi alapadatok:

- A megrendeld a targyban nevezett ingatlanok forgalmi értékmeghatarozasara adott meg-
bizést.
- A helyszini szemle ideje: a kordbban egyeztetett id6pontban 2015. julius 02-4n,
- Szemlén részt vett: - Szendrei Jozsef szakértd,
- Dr. Molnarné Inéncsi Anita.

- A szemlén megtortént az ingatlanok értékelhetd adottsagainak szambavétele, illetve az
adatok egyeztetése, a helyszin vizsgélata.
- A helyszini szemle sordn régzitettem minden olyan adatot és tényt, melyek a beépitetlen
ingatlanok forgalmi érték meghatdrozaséhoz szitkségesek. Fotokat készitettem.
- A megrendeld a szakvélemény elkészitéséhez az aldbbi iratokat bocsatotta rendelkezé-
semre:

- tulajdoni lapmasolat megosztas el6tt (2. szamd melléklet)

- szabdlyozasi terviap (4. szamu melléklet)

- valtozasi vazrajz el6tti — utdni allapot (helyszinrajz) (3. szamu melléklet)
- A szakvélemény az adatszolgéltatds, a helyszini szemlén rdgzitettek, az atadott dokumen-
taciok és az ingatlanforgalmi adatok alapjan késziilt.

4700 Matészalka Ipari at, 544/90; /91; /92; /93 HRSZ alatti 4 db beépitetien ingatian




Szendrei Jozsef igazsagiigyi szakértd 5. oldal

- A 31/2008. (XIL31.) Korményrendelet szerint a szemle elvégzéséhez sziikséges eszkzok
rendelkezésre alltak (digitdlis tdvolsag-, teriilet- és légkdbmétermérd (Bosch) miiszerrel,
digitalis fényképezégéppel, szézadmilliméter pontossigh tolomeérdvel, digitalis, ézeres
hémérséklet-, paratartalom mérével, szintezémiiszerrel, analog méréeszkozikkel, az eset-
leges feltarashoz szitkséges vésokkel, farokkal rendelkeztem), melyek allaspontom szerint
alkalmasak a szakvélemény elkészitéséhez, igy a szemle technikai feltételei adottak voltak.
Helyszini feltdras nem volt indokolt.

1V. Feltételezések és korlitozo feltételek:
- Nem véllalok feleldsséget olyan, késébb jelentkezoé gazdasagi, jogi, fizikai tényez6kért,
amelyek befolyasolhatjék az itt megadott értékeket.
- A megéllapitasokat a helyszini szemle és a kapott dokumentumok adatai alapjan tettem.
Figyelembe vettem a megrendeld ingatlanra vonatkozo jovébeni allapotinak megjelolését.
- Nem végeztem statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai, kdmyezetvédelmi és egyéb hason-
16 vizsgélatokat, sem miiszeres és laboratériumi méréseket, erre a megbizdsom nem terjedt
ki. ,
- Az értékeld szakembernek nem feladata, hogy ezek hidnyéban a veszélyes, egészségre ar-
talmas anyagok jelenlétét megéllapitsa, bar ezek esetleges jelenléte befolyasolhatja az in-
gatlan értékét,
- Az ¢értékelés soran kapott informécidkat, adatokat megbizhatonak tekintettem, de valodi-
sagukért az adatszolgaltato a felelds,
- Jelen ingatlanforgalmi értékbecslés irdsbeli engedélyem nélkiil sem egyben, sem
részben nem publikilhaté és nem mdsolhat6, a megadottél eltéré célra nem hasznal-
haté. Internetre csak nem masolhaté médon helyezhetd el.
- Az értékelési szakvélemény csak a megbizott elézetes beleegyezésével adhaté ki harma-
dik személynek, mivel az a szakért$ szellemi tulajdona.
- Jelen értékbecsléssel kapesolatban tanivallomést tennem, vagy bir6sdgon megjelennem
nem kell, kivéve, ha a megrendelével eldzetesen megallapodunk.
- A munka soran megszerzett alapadatokat, részeredményeket, bizalmasan kezelem.
- Az értékeld dltal meghatdrozott forgalmi érték semmilyen Osszefiiggésben nincs a megbi-
zasi dfj nagysagaval. Az értékmeghatdrozast nem befolydsoltdk a megrendels személyes
szempontjai, a szakérté mindettSl fiiggetlentil allapitja meg a forgalmi értéket.
- A forgalmi érték meghatérozasa per-, teher- és igénymentes ingatlanra lett meghatirozva,
a szakvélemény a megrendel utasitdsa, tdjékoztatdsa szerint késziilt.

V. Ertékelés célja: :
Az értékelés célja a megrendeldvel kotott megbizési szerzédésben rogzitettek szerint az in-
gatlan (forgalmi) piaci értékének meghatarozasa.

1. A piaci érték definicidia; .

A piaci érték azt az drat jelenti, amely Osszegért vagy vagyontdrgyban valé érdekeltség
méltdnyosan, maganjogi szerzédés keretében, az értékelés idépontjaban varhatéan eladha-
to, feltételezve, hogy:

- az eladé hajlandé az eladdsra,

- az addsvételi egyeztetések lebonyolitdsara ésszertien hosszi id6 all rendelkezésre,
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Szendrei Jozsef igazsagiigyi szakértd 6. oldal

- a tdrgyalds id6tartama alatt az érték nem valtozik,
- az ingatlan meghirdetése és értékesitése kellé nyilvanossaggal torténik,
- az atlagostol eltérd, specidlis ajanlatot nem vesznek figyelembe.

2. Az értékelés hatdrnapja:

Jelen szakvéleményt azon kériilmények figyelembevételével készitettem, amelyek az érté-
kelés hatarnapjdig érvényesek voltak. Tudomdsom szerint az Osszes rendelkezésre 416 in-
formaciét figyelembe vettem.

A vizsgélt ingatlan piaci értékének meghatarozasat 2015. julius 13. hatarnappal végeztem.
Ervényes: 2015. december 13. napjaig, ezt kévetden aktualizalni kell, melyet csak a készit6
szakértd végezhet el.

VI._Ertékelés szempontjai:

Az értékelés csak egy bizonyos adott helyen &s iddpontban, az értékelést kérd €l
szempontjainak figyelembevételével megallapithatd forgalmi értéket rogziti. Ezért
szitkséges, hogy feltiintessiik azon elveket és szempontokat, amelyek az érték
meghatarozasanal alapul szolgaltak az alabbiak szerint:

- az ingatlan terjedelmére, tulajdoni viszonyaira vonatkozé irdsbeli és szdbeli informacidk,
- az ingatlanon 1évo felépitmények allaga, avultsaga,

- a kdrnyezet, a kornyck, a megye jelenleg kialakult ingatlanarai,

- mindazon korrekcios tényez6k (értékndveld és értékesdkkentd), amelyek a forgalmi érté-
ket befolyasolhatjak,

- ingatlanfejlesztési lehetdségek,

- telepiilésen beliili helyzete,

- kiils6 infrastruktira korszer(isége, kapcsolodasa,

- kdrnyezeti kapcsolatok mindsége,

- kérnyezeti szempontok.

Az értékelési igazoldsban rogzitett eredmény a helyszini szemle, a rendelkezésemre bocsa-
tott adatok, az dsszehasonlitd, valamint a tapasztalati elemzéseken alapul.

VIL Ertékelés médszere:

A piaci ért€k az a becsiilt Osszeg, amelyért az ingatlan az értékesités idopontjaban gazdat
cserélne egy hajlandésagot mutaté eladé és egy hajlandésagot mutatd vevd kozott, tisztes-
séges feltételek mellett zajlo tranzakcid keretében megfelel6 piacra bocsatast kivetden,
amelynek sordn mindkét fél j61 informaltan, koriiltekinten cselekedett.

Ertékelési médszerek:
A fold és az épliletek értékelésének harom elfogadott médszere van:

- a piaci dsszehasonlitd modszer,

- az Gjraeléallitasi értéken alapuld,

- a hozamszamitason alapuld értékelés.
Jelen ingatlan értékelésénél piaci dsszehasonlité modszerrel torténik a forgalmi érték
meghatérozasa. Ezen ingatlanndl csak ez az egy modszer alkalmazhaté. Nem vehetok fi-
gyelembe a késébbi spekulacios szandékok.
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A fentiek alapjdn a forgalmi érték azt az arat jelenti, amely Gsszegért egy vagyontargyban
vald érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében az értékelés iddpontjdban mi
a megkaphato, legmagasabb ar.

VIII. Szakértéi megallapitisok:
- Az ingatlan Matészalka Ipari Gt szomszédsagaban, nyugatrdl az 544/69 HRSZ ut, délrél a
Petdfi ut, 565 HRSZ, északrol a 849/1 HRSZ ut és a keleti oldalrdl 12 db (862/2; 838; 839;
840; 841; 842; 843; 844/2; 845; 846, 847, 848 HRSZ) ingatlanok 4ltal hatarolt terlileten
beliil helyezkedik el
- Szabalyozasi terv szerint 50 %-ban beépithetd.
- Kézmiicsatlakozasok: a megrendeld tdjékoztatdsa szerint a 4 db ingatlanra a kdzmiicsat-
lakozas az Ipari Gtrdl beksthetd, melyet a vevonek kell rendeznie.
- Szemle idején 1 db — vélelmezhetden vizkdzmiivel kapesolatos 1 méterre killo, de nem
ismert csatlakozas talalhaté. Ezt sziikséges feliilvizsgalni és vagy az eladonak, vagy a ve-
vének a kivaltasarol gondoskodni,
- Az ingatlanok Ipari 1t fel6li szakaszan a telekhatart elérd sarokpontok geodéziai kitlizése
megtortént. A szemle idején fellelhetd volt.
- A 4 db ingatlan terilletén vegyes fafajtak, kiilonbozé kort és atmérdjll, un. erddsav talal-
hatd. A tertilet 20 - 30 %-a fahidnyos, a fak tobbsége nem vagasra értett, erddként nem ér-
telmezhetd. A szakvéleményben a faanyaggal egyiitt valo értékesitésre teszek javaslatot,
melyet értékmodositd tényezéként veszek figyelembe, A kitlizdtt Ipari Ut feléli sarokpon-
toktol az 544/69 HRSZ ingatlanon valtozd szélességben és sortavban fak megtalalhatoak.
Ezek vagasat az onkormdnyzatnak sajat hataskorben kell rendezni, a szakvélemény a jogi
hataron beliili forgalmi értékét hatdrozza meg,.
- A megrendel6 az utcsatlakozassal kapcsolatban az aldbbi tdjékoztatast adta:
- 544/90 HRSZ ingatlan ttcsatlakozdsat a Pet6fi Sandor trél kell kialakitani,
- 544/91; /92 HRSZ ingatlanok Utcsatlakozdsat egyiittesen kell a vevOnek kiépiteni az
Ipari tthoz csatlakoztatva
- 544/93 HRSZ ingatlan Gtcsatlakozasat az Ipari uthoz 6nalldan kell kiépiteni a vevo-
nek
- Megrendel6 az Un.szerviz utas Gtcsatlakozas kiépitését nem preferalja és nem is tamogatja
- Keleti oldalon a megrendel$ telefonos tajékoztatasa szerint a 12 db ingatlannal a geodézi-
ai kitlizés kb. 62 m?2 tilépitést jelolt meg. Az értékesités eldsegitése érdekében az érintet-
tekkel vald egyeztetést javaslom elvégezni, illetve ebben megegyezni, de ennek rendezése
nem szakért6i feladat,
- Allaspontom szerint a telekmegosztas a kis- és kozépvallalkozok vasarldsi szandékat és
munkahelyteremtését kivanja segiteni.
- A szakvélemény a megrendelé utasitdsa és tajékoztatasa szerint keszult A 4 db telket a
megrendeld jelen allapotaban kivanja értékesiteni.

I1X. Ingatlanpiaci elemzés:

A 2008. évi ingatlanpiaci vélsag Ota a lakésok és szinte minden ingatlanpiaci szegmensben
10 — 18 % forgalmi értékesdkkenés volt tapasztathaté. A KSH a hasznalt lakdsok piacan 16
% koriili csdkkenést mutatott ki, mely allaspontom szerint a t6bbi ingatlanpiacot is — iroda-
piac, raktarpiac, ipari ingatlanok és az épitési telkeket is hasonldan érintette.
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Az épitési telkek piacan csak a févarosi agglomerdcioban van emelkedés, a vidéki teriilete-
ken egyelére nem javulnak a kilatasok. A GKI szerint az elkévetkezd 12 hénapban a telek-
arak stagnédldsa varhat6, a kizeljévben csak Budapesten remélhets némi dremelkedés. A
keresleti oldalt jelenté gazdilkodék koziil leginkibb az 50 fo alatti kis- és kozépval-
lalkozasok szamitanak béviilésre. A kozepes és nagyobb vallalatok ingatlanpiacot meg-
mozditd beruhdzdsairdl igen kevés az informécid.

A szakvélemény is ezen elvek mentén késziilt, de ilyen ingatlanpiaci kérnyezetben sem
ajanlatos az aluldrazés iranyéba elmozdulni, reélis 4ron javasolt az ingatlanokat értékesite-
ni, mdr akinek van ilyen. Jelen ingatlannal értékcsékkenté tényezé a szilard burkolatt Gt és
kozmivek hidnya. Az Ipari titon és az Ipari parkban tobb telket értékeltem, mint ssz-
kézmiives telket. Jobb ingatlanpiaci kérnyezetben, mely a fajlagos rban is megjelent, de
most kdveti az ingatlandrak cskkenését is.

X. Részletes értékelés:

X.1. Csak telekérték meghatarozdsa:

L/ Az ingatlan fekvése, megkézelitése:

A kozel 20 ezer lakosu Matészalkat Szatmar fovarosaként is nevezik. Matészalka varos
Szabolcs-Szatmér-Bereg megyében a megyeszékhellyel (Nyiregyhaza) azonos, jo infrast-
ruktiraval rendelkezik. Métészalkan tobb mint 1200 vallalkozd, 200 kereskedelmi egység
— atadasra kertilt a TESCO, a SPAR —, 16bb étterem, szalloda talalhatd. Altalanos iskola,
kézépiskola miikodik a varosban. Jelentds opto-mechatronikai ipar honosodott meg az el-
mult évtizedekben: MOM Vizmérés-technikai Rt, CARL ZFEISS Hungéria Optikai Kft,
FLOBOG Kft, HAY Magyarorszig Szemiiveg-lencsegyartd Rt. Ezek mind az Ipari Park
cimmel rendelkez6 teriileten mitkddnek. A most értékelt 4 db ingatlan is ezek kozelében ta-
lalhato.

Az ipari park és annak kornyéke (Ipari it nyugati oldala) beépitettsége jénak nevezhetd, a
befektetdk a frekventdlt elhelyezkedési ingatlanok zomét megvasaroltak, beépitették.

A varostdl 30 km-re van Romédnia, 50 km-re Ukrajna, igy Matészalka véaros tudatosan ké-
sziil a Kelet-eurépai gazdasdgi kapcsolatok egyik hidfdalldsanak szerepére. A varosban és
vonzaskorzetében mobilizalhaté munkaerd all rendelkezésre, igy az ingatlanfejlesztést ko-
vetben a befektetoknek (vevOknek) versenyképes termék el6allitasahoz kedvezd feltételek
adottak. De alldspontom szerint csak a Kis- és kzepes villalkozok betelepiilése remélhe-
16 a kedvezObbé valo banki hitel és palyazati lehetdségek bbviilésével,

2./ Az ingatlan leirdsa:
Matészalka varos ipari parkjnak kozelében, koncentralt ipari dvezetben talalhato.

3.) Kozmiielldtds:

Szilard burkolati Ut, viz, villany, szennyviz, csapadékviz elvezetés, telefon, nincs kiépitve

csak az Ipari dton, vagy a szomszédos telkeknél. A kozmiivek kiépitését a vevének kell

megoldania. Szakvéleményben ennck elemzésével kapesolatban nem kell véleményt nyil-
* vanitania, a szemlekori allapotot veszi figyelembe.
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8. oldal

Ertékképzés:

A komyéken kialakult NAV adatok, az Aaltalam értékelt ingatlanokat és a sajat
adatallomanyombdl vett fajlagos telekdrakat vettem figyelembe, melyeket szilkség szerint
korrigaltam a piaci viszonyokhoz. Az addtorvény szerint a cim és HRSZ adétitoknak
mindsil, igy ezeket nem tiintettem fel.
Osszehasonlité adatok:

Sorszam: 1. 2. 3. 4,
Helység: Mitészalka Matészalka Matészalka Matészalka
Cim: belteriilet beltertilet Oberkochen u. Jérmi Ut
HRSZ: = | eee L e e
Telek mérete: 1151 m2 2548 m2 6213 m2 29.254 m2
Telek jellege: beépitetlen beépitetlen beépltetlen beépitetlen
Vételar: 3.600.000,- Ft | 17.399.000,- Ft | 15.000.000,- Ft | 76.500.000,- Ft
Tranzakcié megnev. adasvétel adasvétel adasvétel adasvétel
Tranzakcid ideje: 2011. év 2012, év 2015. év 2015, év
Kozmiivek: nincs kiépitve nincs kiépitve nincs kiépitve nines kiépitve
Adatforras: NAYV adat NAYV adat szakért6i adat szakért6i adat
Fajlagos ar Ft/m2: | 3.128,- Ft/m2 6.828,- Ft/m2 2.414,- Ft/m2 2.615,- Ft/im2
Ker. fajl. ar Ft/m2: | 3.100,- Ft/m2 6.800,- Ft/m2 2.400,- Ft/m2 2.600,- Ft/m2

1 — 4 4tlaga: 3.725,- Ft/m2, kerekitve = 3.700,- Ft/m2

Ertékbefolyasolé tényezék:

Ertéknoveld tényezik:

- vevd fadllomany kitermelés utdni haszna + 10 %
Ertékniveld tényezik dsszesen: +10 %
Ertékestkkentd tényezok:

- tereprendezés hianyossagai, fakivagasi engedélyek beszerzése -5%
- szildrd burkolatl 0t és kézmiivek hidnya (telekhatiron beliil) - 5%
Ertékesikkentd tényezok osszesen: - 10 %
Ertékbefolyisolé tényezék bsszesen: 0 %

A beépitetlen telek forgalmi értékmeghatarozésandl az értékndveld, az értékesdkkentd
tényezok, a piaci kdrnyezetet titkrdz6 6sszehasonlité adatok lettek figyelembe véve.
Osszesité tiblazat:

Sorsz, | Matészalka | Térmérték | Fajlagos dr | Netto ar Brutté ar Brutté ar
HRSZ m2 Ft/m2 Ft/m2 27 % AFA-val | Kerekitve

1. 544/90 1.272 3.700 4.706.400 5.977.128 6.000.000

2. 544/91 1.222 3.700 4.521.400 5.742.178 5.700.000
3. 544/92 1.162 3.700 4.299.400 5.460.238 5.500.000

4, 544/93 4.073 - 3.700 15.070.100 19.139.027 19.100.000
Osszesen: 28.597.300 | 36.318.571 | 36.300.000
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Az bsszesitd tablazat szerint a 4 db beépitetlen ipari ingatlan brutté értéke — mely az AFA-t
is tartalmazza:

igy a 4700 Matészalka Ipari at, 544/90; /91; /92; /93 HRSZ alatti 4 db
beépitetlen ingatlan per-, teher- és igénymentes 1/1-ed tulajdoni hinyad
~ 2015, évi brutté forgalmi értéke mely a 27 % AFA-t is tartalmazza
36.300.000,- Ft

azaz: Harminchatmillié-haromszazezer 00/100 forint

Szakértdi megjegyzés:
A pontszerl forgalmi értékté]l a keresleti — kinalati viszonyok szerint +-10 % eltéréssel
elfogadhatd mértékiinek szamit.

Tisztelt Megrendel§!
Valaszoltam a megrendeld 4ltal meghatérozott kérdésekre, kérem szakértsi véleményem eifo-
gadasat.

Nyiregyhédza, 2015. jalius 13.

Melléklet:

. szamu melléklet: fotdk

-szamu melléklet: tulajdoni lap (valtozés elétt)

. szam( melléklet: valtozasi vazrajz + valtozas elétti és utani helyszinrajz
. szamU melléklet: szabalyozasi tervlap részlet

. szamu melléklet: NAV adatszolgaltatdsi értesités

. szamu melléklet: térképrészlet

(AR, I SO UV N R

Készitette:

A

SZENDRE! JOZSEF gasdgiigyi Srakéetd _ Szendrei Jozsef )
4400 Nyireqyhaza, Fészek it 170, 1gazsagiigyi szakértd
Ny.sz. 4522 19 sz.: 52 272524 ingaﬂanvagyon értékeld

Szaltariilel: ingatlan-drtékbecslés, énilet-

szerkezet, Gpitési szaldpar, beruhdzis,

beruhdzas lebonyolitas, épitésgazdasag,
apitésszervezés, éplidanyag-ipar,

épliletenergetika.
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1. szamiu melléklet

Fotok



1. szamu melléklet
4700 Matészalka, Ipari at, 544/90; /91; /92; /93 HRSZ alatti beépitetien ingatlan
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1. szama kép: Ipari ut fel




, 1. szami melléklet
4700 Matészalka, Ipari t, 544/90; /91; /92; /93 HRSZ alatti beépitetlen ingatlan




1. szamui melléklet
4700 Matészalka, Ipari at, 544/90; /91; /92; /93 HRSZ alatti beépitetlen ingatlan

5. szamu kép: Ipari Ut és Petdfi Sandor ut 6. szamu kép: az Ipari 1t, a /90
kitiizétt sarokpontja ¢s /91 HRSZ kit{izétt sarokpontja

7. szamu kép: az Ipari Gt, a /91 és /92 HRSZ 8. szamu kép: a teriileten 1év6, vegyes
kitlizott sarokpontja atmeérdjil, hosszisagih és fa fajtaja erdésav




1. szamu melléklet
4700 Matészalka, Ipari at, 544/90; /91; /92; /93 HRSZ alatti beépitetien ingatlan

9.sz.kép: a tertileten 1évd, vegyes atmérdji, 10. szam kép: az Ipari Gt, a /92 és
hosszisagu és fa fajtaju erdésav /93 HRSZ kitiz8tt sarokpontja

11. szamt kép: az Ipari ut, a /92 és 12. szam kép: a terlileten 1€vo, vegyes
/93 HRSZ kitlizott sarokpontja atmérojli, hosszisaga és fa fajtajo erdGsav




1. szami melléklet
4700 Mitészalka, Ipari at, 544/90; /91; /92; /93 HRSZ alatti beépitetlen ingatlan

13. szdmu kép: tertiileten 1€v6, egyes helyeken 14. szamu kép: a teriileten lév6, vegyes
szOrvanyosan fahidny tapasztalhat6 atmérdjti, hosszisagh és fa fajtaju erddsav

15. szamu kép: a teriileten 1évo, vegyes 16. szamu kép: a teriileten 1évd, vegyes
atmeréjli, hosszisagu és fa fajtajn erddsav, atmérdjt, hosszisigi és fa fajtdva erds-
de sokkal gyérebb fadllomdnnyal sav, de sokkal gyérebb fadllomannyal




1. szamu melléklet
4700 Matészalka, Ipari iit, 544/90; /91; /92; /93 HRSZ alatti beépitetlen ingatlan

17, szémn kép: a keleti oldalhatarnal, 18. szamu kép: a teriileten 1év0, vegyes
csaladi lakohazas telekhatarnal 1év részt atmér6jl, hosszisagh ¢s fa fajtdju erddsav,
 egyes helyeken nyirjak de sokkal gyérebb fadllomannyal

19.-szam kép: a teriileten talalhato, 20. szamu kép: Ipari at feldli
vélelmezetten valamilyen vizi kézmii telekhatar

csatlakozdsat meg kell oldani




2. szamu melléklet

Tulajdoni lap (valtozas elétt)




1. oldal, 6sszesen:

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
o
]
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= ' o A
"é‘ Nent hiteles tulajdowi lap - Szemile mdsolat - - @:%@W
% Megrendatés safm: 30085/19042/2015 ke
Y 2015,07.0z2 A
B : . . E
= MATES £AT. KA ) Seekbtor @ 53 k
g Eelterilet 544770 halyrajzi szam :
LRESZ
1. A% ingatlan adatai: 5
alrédzzlet adatok terilet AL
mirveldzi dyg/kivett megnavends/ min.e ha m2 E 5;5; kat | jov
_ k.£i11
. Kivett bedpitetlen teridlat 0 7729
" - ILRESZ
. twlajdoni hanyad: 171
bejegyzd hatdrozat, drkemémi idd: A0088/2/2007.07.13
sredeti hatdrexat: 4U449/2006.08.29
dogoim: st=zadllas 30565/1992.01.21
jegallar: tulajdenos
néw MATESTALKA VAROS OMKORMANYZATA
=y cimi 4700 MATESZALKS HEzdk tere %
| tdrzaguam: 13731807
= MRBESY .
-c%., 1. bejegyzd hatdrozat, drkezdsi idd: 40088/2/2007.07.13 ’&?’
o .
E Onillo gziveges bejegyzés a mitémzalkai 544/64 -hrm atlan megosztasabel alakult.
[Va}
1k
iy I
o 2. bejegywd hatirozat, érkezémi idé: 3€920/200%
,.E Vezetékjog )
ﬁ verstékjog bajegyzés 22 k¥-oz kBzodli-ligve st v 13 m2 terbletnagysdgqra wenatkozik
3 LE-2083(5204) 2005 . Sgﬁ%
Z jogomualt: :
név: E.ON TISZENTOLI ARAMHALSZATI 38R MORSDS RESZVEWYTARSASAG torzsszdm: LO750036
cim : 4029 DEBRECEN Eessubh ut-::éﬁ?}\
Bz a tulajdoni lap kozigazga %yhatéaé;yi 2ljards cél jabol keriilt kiaddsrs. Masra oem
haeznalhated.
TULAJDONI LAP VEGE
A
]
i
=]
=
g
7]
o
¥
g
2%
Nem hiteles tulajdond lap - Nem hiteles tulajdont lap

1 oldal

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles niljdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/S03032015070211005 1iiSg Yrddfolg-60200874-1-60... 2015.07.02.




3. szamu melléklet

Valtozasi vazrajz + valtozas el6tti és utani helyszinrajz




Kiss Zsolt Foldmérs o e
4562 Vaja, Lazdr V. u. 2. belteriler

A minkavigzd neve VALTOZASI VAZRAJZ

) a 344/70 helyrajzi szdmi foldrészlet megosztdsdrdl
Munkaszém: 56/2015 Adatseolgdttatds iktatészdma: 2/509/2015

Méretarany: 1:1000

Matészalka
e - Kbzség, véros

Cimkoordinat Ak
Psz. Y X
1 893138 294568
1 893135 294596
1 893132 294623
1 893125 2946452
Viltozas elsti aflapot ' Valtozds utani allapot 2
Alrészief Tertilet Alrészlat Terilet %
Hrsz | g Al Ilrsz o AK Szolgaimi és egyéb jogok =
jel mdv. 4ga | 2| ha m? jol| miv. 4ga | 2| ha m? 2
= =
1 2 3 4 5 g 7 8 [ 10 11 i2 13 14
-544/70 | - |beépitetien! - 0.7728 - 544/9C | - |beépitetien| - 0.1272 -
terilet : teriilet ,
544/91 | - |beépiletien| - 0.1222 -
) 1 tertle!, _
544/92 | - |beépitetlen| - 0.1162 -
. teriilet
544/93 | - |bedpitetien| - 0.4073 - E.Cn vezjiog: 13 m2
J ! tertlet | - LE-2083(5204)2009
Osszasen: 0.7729 ‘ - 07729
A vditozds akaratunknak megfelelden tortént:
A helyrajzi szamozas s teriiletszamitas helyes. £z a zéradék a
keltezestdl szamitotf egy évig hatalyos, kes6bbi felhaszndlas eldht a
Késziteie:  Vaja, 2015 jtnius 24 vazrafzof ujra zéradékoitatni keil,
Kiss Zsolf
""""""""" Kezis C Matészalka, 2005 B nap
b A . zdrodékolo

Tapaszté Ferenc

P.H.

PH.

minc‘:'séga.e;‘. tanisi
{Kdr. Fh.)




544/71

ipattenial

544/12

Parkolé

Parkald

iparterilet

544769 . 544/924

iparierdlet
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544917

ipartenitet

I

//

~
[4%)
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4, szamua melléklet

Szabalyozasi tervlap részlet




MATESZALKA VAROS ONKORMANYZATANAK POLGARMESTERI HIVATALA

KIVONAT MATESZALKA HELY! EPITES!I SZABALYZATABOL ES SZABALYOZASI TERVEBOL

A 544/70 HRSZ-U FOLDRESZLETRE :

A jelen tijékoztatéhan szereplt szabdlyozasi eifirésok mindaddig érvényben vannak, amly azokat Matészalka Varos Onkormdnyzatanak Képviseld Testiliete nem modositja.

4700 Matészalka, HOosok tere 9.

Telefon: (44) 501-300

1. ERVENYESSEG

1.6 (1) A Helyi Epitésl Szabalyzat {tovabbiakban HESZ) terilleti
hatéiya kiterjed Matészalka varos egész kdzigazgaldsi teriletére.
(2) A rendelet hatiya ala tartozd terlleten teriietet felhasznalnd,
tovdhba telket alakitani, épiletet és mas épitiményt (a
miitargyakat is ide értve) tervezni, kivitelezni, épileni,

felujitani, atalakitani, korszerlisiteni, béviteni, lebontani,
haszndlni, valamint mindezekre hatdsaqgi engedélyt adni csek A
kémyezet védelmeének dhalanos szabalyairdl sz410 1995, évi L.
tv., Az Epitett krnyezet alakitédsdrd! és védelmard szolé 1997
&vi LXXVIN. tv. (a tovabbiakban Etv) és az 1989, évi CXV.
tdrvényben fogialt médositdsa, valamint az e térvények aftal
meghatdrozott az Orszagos telepllésrendezési és épHési
kdvetelményekrdl szolé 253/1997. (XiI. 20.) Korm_ rendelst,

mely madositisra keriilt 2 37/2008. (I17.) Kom. rendeleltel

{a tovabbiakban OTEK) eldirasal, valamint a telepllésrendezési
terv szabdlyozasi tervei ¢s jelen Helyi Epitési Szabalyzat egyiittes
figyelembe vételéve! szabad.

(3) A rendelet teriieli és targyi hatalyat érintéen minden
természetes és jogi személyre nézve kitelezd elirasokat tartalmaz.

2. BELTERULET/KULTER(LET
Belterdlet

3. BEEPITESRE SZANT/LL. NEM SZANT TERULET
Beépitésre szant terilet

3.§ (2) A belterlleten és a tervezett beépitésre szént tertileteken
a8z OTEK 32. §-dban meghatarozott, a ,valamenny: épitési
Hvazatban, illetdleg dvezethen elhelyezhetd” Apitménysket
kivéve, az épitést engedélyezni csak a teljes kézmivesitetiséq
iénftésének az &pitmény hasznélatba vételéig megvalosuio és
azok (izembe helyezése esetén szabad. E kételezeitség
teljesiléséig az U falusias lakozdnaban a szakhatésdgok
hatosagi eldirdsainak megfeleld kizmiip6tlé alkalmazhato.
(3)A falusias lakoterlileten és a gazdasagi terlileteken (kivéve a
kereskedelmi-szolgattatd gazdasagi teriileteket}, a kilterist
beépitésre szant gazdasagi terllletein a felszini vizek
efvezetéséra burkolt medr( nyiltdrkos megoldas is elfogadhatd.

4. KOZTER{LET/NEM KOZTERULET
Nem kdzlerilat

8. KOzMU VEDOTERULETE MIATT! KORLATOZAS

A lelek - szabdlyozasi terviapon jeldlt része - kdzmd
vedoterilete miatt kerldtozds ald esik.

290.8 (6) Akdzmlivek szabalyozasi ferven jeld korlatozasi
zénajaban épitmény csak az épités feltételeit tisztdzo elvi
&pitési engedély alapjén helyezhett sl

(7) A Szabalyozési terven jelslt megszintetendd vazetékeket a
terlilet tervezett igénybevétele eldtt ki kell valtani, vagy meg kell
szintetni,

13, HORIZONTALIS RENDELTETES

8.8 (1) Kereskedelml, szolgéltatd gazdasagi zona (Gk)

a., A z6na elsGsorban a nem jelentds zavaro hatdsd pazdaségi
tevékenységi célu épiiietek elhelyezésére szolgal.

b., A zéna terilletén ethelyezhetd:

1., mindenfajta nem jelentés zavard hatdsii gazdasag
tevékenységi célli épiilet,

2., a gazdasagl tevekenységi cél éplleten bellil a fulajdonos, a
hasznéld &s a személyzet szaméra szolgal6 lakasok, de csak a
bruttd &plilet-szinterllet maximum 106 %-aig,

3, igazgatasi, egyeb irodaéplilet,

4., parkoldhaz, Dzemanyagtolts,

5., sporiépitmeény .

¢., A zéna terlletén kivételesen elhelyezhetd

1., egyhdzi, oktatdsi, egészséglgyl, szocialis és széiids-
vendéglatasi épilet,

2., egyéb kizdsségi szdrakoztatd épllet

(3) A gazdasagi zdndkra vonatkozo &ialdnos eldirasok:

A Gk és Gip jeltt gazdasagi zonak terdletén a kézterlleti .
hatérvenalon, valamint az dvezeti hatdrvonalon (mas readelietési
dvezettel kdzds telekhatar mentén) legalabb 5,0 m szélességhen 3
szintas ndvényallomany telepitendd.

14, EPITES: VAROSEPITESZET] KARAKTER

21. §. Kerivarosi karakter(i zéna

{1} A z6ngba a kialakuit 65 nem kiolakult kertvarosi karaklerd
teriiletek tartoznak.

{?) A 76HnA feriletén fjonnan legfeliebh 7.5 m
épitménymagassagy épliletek és legfeljebb 3,5 m
Apitménymagassagu, &s maximum §,5m gerin;:magasségl.’l
melléképiletek helyezhetdk el.

(3) Ujonnan nyeles telek nem alakithatd. Az djonnan

kialakithalo telek teriilete zartsoni-aitalanos beépitési mod
esetén legaldbb 450m2, egyéb alkalmazhatd beépitési mod
eselén legalabb 600M2 legyen.

{4} Az {j épitményeket szabadon allé-altalanos, ikres,
oldalhataron ailé, vagy zarisorl-4ltalanos beépitési modhoz
tartozd épitési helyen belll kell elhelyezni. Laké rendeltetési
zonaban a kizbenst telken telkenként csak 1 db, atmend
telken mindkét utca feldl 1-1db épilet helyezhetd el

(5) Ha a szabalyozasi terviap masként nem rendelkezik, Jj
épités esetén a szomszédos telkeken, Hletdleg a tdmboldalon
kialakuit jellemzé (attdl maximum +1,5 métert eitérva), mig Uj
beépitésre szant terlleten 5 m elfkertet kell elhagyni, melytol
lsmbdniként egységesen a telkek hatsékerije irdnyaban +3 m-el
ef lehet teml. Uj Kertvarosias karakterdi zénahan magastetds és
alacsony hajlasl magastetds épllet Gsszetett tetéformaval is
épithetd. A te16 hajldsszige elsisorban 20-42° fehet. Mar jellemzden
Kiglakuit tertileten a tetd hajlésszige a kirnyezetben kialakuit
fkét-két szomszédos telken alld épitményt figyelembe véve, de

minimum 30°, maximum 45° lehet, EH81 eitérd hajlasszdgl magasietd,

vagy fapostetdt csupdn teleplilés (utca) képi illeszkedés céljahdl
szabad épiteni, ennek szikségességét a fdépitész igazolja.

(6} A telek beépitésének feliétele (j beépitésre szant terlileten
a teljes kdzmilvesiteltséy, egyéb esetben a kozmil kidpitéséig a
kézmiipolio a szakhatéségok Altal elfogadoit madon.

(7} A gépkocsi-efhelyezést teljes egészében a sajat épitési
telken kel biztositani.

(8 A telken elhelyezhetd melléképlletek: gépkocsitaroli,
haztartashoz kapesoidds raktar (lomtdr), sajat szikséghetl
kisailattartd épiilet lagfeliehh 15 m?2 heépitelt terilletiel, mihely.
kézmiiipari épllet. A melléképiileiek Gsszes beépitett terulete
nem hatadhatja meg a fo-épllet{ek) beépitett terlletet, illetve a
telek bedpithetd teriiletének sz 50%-4t.

A melléképitmények kézil elhelyezhetd: kizmdcsatiakozast
mitargy, kirakatszekrény {legfeljebb 0,4 m-es mélységgel, de a
ktzteriiletre nem J6ghat bele”), kerti épitmény (hinta, csuszda,
homokozd, sz8kEKO, pihenés és jaték céljara szolgdio mitargy,
a terep-szintnél 1 méternél nem magasabbra emelkedd lefedés
nélkili terasz), kerl viz- ¢s furdémedence, napkoliskior, kerti
Spitett tizrakohely, haztartasi céld kemence, kerli lugas, labon
allo kerti tetd legfeliebb 20 m2-es vetiletiel, kerli szabadiépcsd
{tereplépeed) 86 lejtd, xdszlotartd osziop.

{0) Laké rendeitotdsi zénaban rendeltetésl egysegankant
legaiabb 200m2 telekhdnyadot kell bizlositani. Nem takas
esetén minden megkezdett 50 m2 netté épitiet-szinttarilet egy
rendeltetési egységnek szamft.

(10} Iskola, dveda, bilcsdde és egészségiigyi épivet 10 m-es
efékerttel is elhelyezhetd. A telek beépitetisége legfeljebb 25 %
lehet.

5. EPITES: KIALAKULT-NEM KIALAKULT SZABALYOZAS!
KATEGORIA
Nem kiatakuit

18, EPITES: BEERTESI MO
Szabadonallé altalénos.

17§ ... ]

- A sarok és az almend telek beépitetisége:

+ szabaden allé Altalanos, oldathataron alls és ikres beépitési
méd esetén 10 %-al ntvelhetd az albint zbldfelilleti fedeitség
terhére.

- Az fgy megnéveihetd beépitettség azonban nem haladhatja
meg:

+ lakézdna esetén a 65 %-of,

~ gazdasagi zdna esetén a 50 %-ot

= killtinleges zéna esetén a 40 Y%-ot

- A zoidfeliiet} fedettséghe a tetdkeriek és a terepszint alatti
épitmények f&i6t legatabb 50 cm talajtakardn kialakitoft
zisldfelliletek £5 a iegalabb 75 %-0s [ombkorona-fedettség(t
tertiletek (pi. gépkocsi parkoldk) 20 %-ban beszdmithatdk.

17 FPITES: ALAKITHALO TH FKMERE 1EK
Ujornan kialakithatd fegkisebb telektertiet; 1100 m2

18, EPITES: MAX. BEEPITETTSEG
Megengedet! legnagyobb beepitettség mérteke: 50%
Eidirt legkisebb zdidfelGleti fedettség: 25%

19. EPITES: MAX. EPITMENYMAGASSAG
Elgirt - megengedetl épitménymagassag (m) 1 4.3-75

20. ZAJ- ES REZGESVEDELEM
Atlagos érzékenységd zona

« =« = kzigazgatdsi hatdr
= = w—r1eglEvE beltarliteli hatdr
- o wee fervEZEI beflleriioli hatdr
e w0 beBpStésre szdnt terifet hatdrs kiiteriieten
s fRVEZ L S2EB0ANVOZEST vonal
- sajitos eldirdsok terdletének hatdra
i—— 16 ST vONES
g B valloztatdsi tilalom haldra
wi i¥ mdemieki kérnyezet hatara
régeszeli terilef hatdra
nelyi védettségl tefepdiésszerkezet
- helyi védeliségll telepliléskép
Ex fege védelt terifet
= Okolégiai hdlozat hatédra
n nhelyl jelentésdgd természelvédelmi teriilet
E E elfvasdridsi joggal terhelt fertifet hatdra
o o dnaild kerékparat lengelye
o @ &nallo gyalogat tangelye
© @ ¢hOrterdleli fAshtas
+ e+ tivezelek, dpliési Svezelek hatara
-~ tervezeff tefekhatdr
E- — eleklromos tavvezeléi
e rekUItivEciGs terilet hatdrs
{77 telken belofi beilitetesi kételezetiséq
HIE muemiék éplilet telke
"/ helyileg védett iil. védeiemre javasoif éplilet
B helyi védelem alali &lld zdldfelliet
P 'J védelt temeltd
K223 gyalogon fer diszburliolatie!
{Fi) vasdtterdlet
G L rendd kizlekeddsi céld kizterdiet
BBES ). rendll nem kozlekeddsi céla kizteriiet
T3 I rendid kézlekedési céli kozteriilet
i Jelentdsebb kiifterileli mez6gazdasdgr it
EE0 . rendiZ nem kozlekeddsi céhl kdzteritiet
ERL 1, rend(d vizgazdéfkoddsi célt kézterdiet
B gazdasdgl rendeftetdsd erdd
09 vizgazdélkoddsi teriifet, nem kizterdiet
védd ég korfdfoxdsi ferdlefek dsszevent terllefe
masnes LRIVEEZ O GOL

OVEZET! ELOIRASOK

SZABALYOZASI TERVLAP M 1:1000

ATNEZETI VAZLAT




5. szamyi melléklet

NAV adatszolgiltatss; értesités
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Nemzeti Add- és Vamhivatal
Szaboles-Szatmar-Bereg Megyei Addigazgatosaga

Hleték Osztaly 1,

Ttatoszim: 1910410674 | IR nn N

Ugyintéz6: Kovacsné Griinfeld Zsuzsanna 1910410674
Telefonszam: (42) 503-145 SZENDREI JOZSEF
Ugyszdm: 2005052524 NYIREGYHAZA

FESZEK UTCA 170.

Addazonositd szam: 8305473015 _
4400

Targy: Adatszolgaltatas ingatlanok forgalmi
értékadatbizisabol

ERTESITES
SZENDREI JOZSEF (lakcime: HU 4400 NYIREGYHAZA FESZEK U. 170, adéazonosit szima:

8305473015) kérelmez6 2015. julius 9. napjan eléterjesztett kérelmének megfelelden a(z) szakértdi
adatszolgéltatdst a M4tészalkai Varos Onkormanyzata megkeresése alapjan teljesitem.

NYIREGYHAZA, 2015. julius 10. | PR
. . ) \\_/\
dr. DeZs6 Agnes Csilla
osztalyvezet6

Errdl értestil:
1. cimzett
2. irattar

. o [

4400 NYIREGYHAZA SZABADSAG TER 7-8. Telefonszam: (42) 503-200 Fax: (42) 503-214
Kérjik, valaszlevelében sziveskedjék iktatdszamunkra hivatkezni, és adészémat vagy adoazonosité jelét felitntetnil




6. szamu melléklet

Térképrészlet







HATAROZAT-TERVEZET
MATESZALKA VAROS KEPVISELO TESTULETENEK
....... /2017.(1V.26.) szamii
HATAROZATA

az Ipari it mentén talalhaté a matészalkai 544/90 és 544/91 hrsz-u ingatlanok
értékesitésérol

A Keépviseld-testiilet

1. A versenytargyalds Utjan torténd értékesitésre kijeloli az alabbi dnkorményzati
tulajdonban allé ingatlanokat:
» a matészalkai 544/90 hrsz. alatt felvett, 1272 m? nagysagl, kivett
beépitetlen teriilet megnevezésit ingatlan
» a matészalkai 544/91 hrsz. alatt felvett, 1222 m? nagysagu, kivett
beépitetlen terillet megnevezési ingatlan

2. Az 6nkormdnyzat a két ingatlant egyiitt jeloli ki értékesitésre az aliabbiak
szerint:
A métészalkai 544/90 hrsz-u ingatlan induld ara: 5.215.200 Ft + Afa
A matészalkai 544/90 hrsz-u ingatlan induld 4ra: 5.010.200 Ft + Afa
Egyiittesen: 10.225.400 Ft + Afa

A licitlépesd mértéke: 100.000 Ft.

3. A palyazati felhivasban szerepeltetendd, hogy az ingatlanok értékesitése nem
telkenként, hanem egylittesen torténik.

4. A versenytargyaldson valo részvétel feltétele az ingatlanok egyittes indul6 ara 10
Y%-anak megfeleld dsszegl — azaz kerekitve 1.000.000 Ft - pilyazati biztositék
dnkormdnyzat bankszamlajan torténd letétbe helyezése.

5. A palydzati felhivds tartalmi elemei kozott szerepeltetendd, hogy érintett
ingatlannal szomszédos ingatlanok tulajdonosai évtizedek Ota tobb teriiletet
hasznalnak, (allerjeszkedtek a sajat telkeik hatdrvonalan. A szomszédos
ingatlanok tobblethasznalata miatt a két ingatlan teriilete a valdsagban 23, illetve
27 m2-rel kisebb, mint az ingatlan nyilvantartasban feltiintetett négyzetméter.

6. A licit sordn kialakult vételdrat a nyertes palydzonak az adasvételi szerzddés
aldirasaval egy idében kell megfizetnie.



7. A palyazokat tdjekoztatni szitkséges arrdl, hogy a nemzeti vagyonrdl szolo 2011,
€vi CXCVI. torvény rendelkezései értelmében a helyi 6nkormanyzat tulajdondban
all6 ingatlan értékesitése esetén a Magyar Allamot minden mds jogosultat
megel6z6 elévasarlasi jog illeti meg, ezért a versenytargyalas nyertesével ktendd
adasvételi szerz6dés megkotésére s a vételdr megfizetésére az allam nevében
eljard6 MNV Zit. lemondé nyilatkozatanak kézhezvételét kovetden kerlilhet sor.

8. Az ingatlan értékesitésérdl szol6 adas-vételi szerzbodésben harom év id6tartamra
be€pitési kotelezettség kerliljon meghatarozasra a vevd részére. A beépitési
kotelezettség megvalosultnak tekintendé amennyiben az épitési hatosdg altal
jovahagyott beépités fizikai megvalOsitdsa megtortént, és az épitmény hatosagi
bizonyitvanyt/ hasznélatba vételi engedélyt kapott.

9. A beépitési kotelezettség biztositasdra a szerzOdés aldirdsatol szamitott 3 év
id6tartamra visszavasarlasi joget keriil kikotésre, mely visszavésarlasi jog a
beépitési kotelezettség nem teljesitése esetén gyakorolhats, a beépitési
kotelezettség megvaldsuldsa esetén tordlheto.

10. A képviselo-testiilet fenntartja a jogot arra, hogy a versenytargyalds eredményétél
fuggetlentl, akar indokolds nélkiil az értékesitési szandékatol elallhat.

11. Ielhatalmazza Matészalka Varos polgarmesterét a versenytargyalds nyerlesével
megkdtend6 adasvételi szerz0dés aldirasara.

Hatarido: 2017. jalius 31.
Felel6s: Dr. Hanusi Péter polgdrmester

Mitészalka, 201 7. sprilis

Dr. Hanusi Péter : Dr. Takacs Csaba
polgdrmester jegyzo
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ELOTERJESZTES CIME, TEMAJA, IKTATOSZAMA: 676/2017.

az Ipari it mentén talilhaté matészalkai 544/90 és 544/91 hrsz-i ingatlanok értékesitésérél

Eléterjesztés készitéséért felelds(ok): Dr. Molndrné Indncsi Anita
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