MATESZALKA VAROS ONKORMANYZAT
Polgarmesterétgl
Matészalka, Hos6k tere 9.
Tel.: 44/501-358 Fax.: 501-360
E-mail: polgarmester@mateszalka.hu
Szama: 311-8/2025.
ELOTERJESZTES

— a Képviselé-testiilethez —

onkormanyzati tulajdona belteriileti ingatlanok értékesitési feltételeinek meghatarozasaroél

Tisztelt Képviselé-testiilet!

Matészalka Véros Onkormanyzata kizarolagos tulajdonaban vannak az alabbi belteriileti ingatlanok:

ﬁhelyrajzi teriilet miivelési 4 it t o
v e
S i) tvelési ag jegyzett jog
981 1304 kivett beépitetlen teriilet nincs
itasz Zrt. részé tékjog 92 m?
982 981 kivett beépitetlen teriiler | OPUS Tit4s2 Zrt. részére vezetékjog 92 m
teriiletre

Az ingatlanok a Koérhaz utca 33. és 35. szam alatt, a nyirbatori kotottpalyas vasttvonal kozvetlen
kozelében helyezkednek el. A beépitetlen, épitésre alkalmas telkek a Raczkerti lakételep és az thelep
kozott talalhatok. A két ingatlan a varoskézpontbdl aszfaltozott utcakon konnyen megkozelithetd.
Tekintve, hogy a Szabalyozasi Terv szerint a teriilet a wkertvarosias lakozona” épitési dvezetbe
tartozik, hasznositasuk sordn szamitasba vehetd csaladi lako6épiilet, illetve egyéb felépitményii épiilet
épitése is. Az alapveté kzmiihalézatok kozil a viz, a villany, a gaz az ingatlanok kézvetlen kézelében
megtalalhatok, a csatlakozéas az utcai halézatrél megoldhatd.

Nevezett ingatlanok Matészalka Viros Onkormanyzata vagyonardl, a vagyontargyak feletti
tulajdonosi jogok gyakorlasardl szélo 21/2012. (X.19.) 6nkormanyzati rendeletének (tovabbiakban:
Vagyonrendelet) 4. szam( mellékletében forgalomképes iizleti vagyonként szerepelnek, tehat
ért€kesithetok.

Az ¢rtékesitést a vagyonrendeletiinkben eléirt altalanos szabalyok alapjan, piaci alapon javaslom
kijelolni. A rendelet 11. § (1) bekezdése alapjan a 25 millié forint egyedi brutté forgalmi értéket
meghaladé onkormanyzati vagyon elidegenitése, hasznélatba- vagy bérbeadisa foszabalyként
nyilvanos versenyeztetési eljaras eredményeként, az dsszességében legeldnyssebb ajanlattevo részére,
a szolgéltatas és ellenszolgaltatds értékaranyossagaval torténhet. A rendelet 11. § (4) bekezdése
alapjan a megjelolt értékhatér alatt a versenyeztetés nem kotelezd.

A versenytargyalas szabalyaira a vagyonrendelet 5. szdmu mellékletét képezd versenyeztetési
szabalyzat rendelkezései alkalmazandok.

Az ingatlanok forgalmi értékének megallapitdsa érdekében igazsagiigyi szakértével ingatlanforgalmi
szakvéleményt készittettiink.



A szakvélemény az elGterjesztés 2. szamii melléklete.

Az ingatlanok kikialtdsi arat a szakért6i véleményben meghatarozott vételar alapjan
® 981 hrsz-i ingatlanra vonatkozéan 13.468.000 Ft + Afa Osszegben,
® 982 hrsz-1 ingatlanra vonatkozéan 10.132.000 Ft + Afa Osszegben,

a licitlépcsd mértékét 400.000 Fe Osszegben javaslom meghatérozni.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az eloterjesztést targyalja meg, a mellékelt

hatirozat-tervezeteket fogadja el.

Matészalka, 2025. junius 30. C%/(F @
Dr. Hanusi Péte7/ ,}?

polgérmester [ ~

| *




1. sz. melléklet a 311-8/2025. sz. eléterjesztéshez

HATAROZAT-TERVEZET

Matészalka Varos f)nkorményzata Képvisel-testiiletének
++eef2025. (_. )

HATAROZATA

a matészalkai 981 hrsz-4, természetben a Kérhaz utca 33. szam alatt talalhaté ingatlan

értékesitési feltételeinek meghatirozasarél

A Képviseld-testiilet

T

Versenytargyalds Gtjan torténd értékesitésre jeloli ki a Matészalka Varos Onkormanyzata
tulajdonaban 1évd, matészalkai 981 helyrajzi szamu, természetben Matészalka, Korhaz utca
33. szam alatti, 1304 m? térmértékii kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlant.

Az ingatlan vételarat 13.468.000 Ft + Afa, a licitlépesd mértékét 400.000 forintban allapitja
meg.

A versenytargyaldson valé részvétel feltétele a megvasarolni kivant ingatlan induld ara 10 %-
anak megfeleld Osszegli — azaz 1.346.800 Ft — palyazati biztositék ©nkormanyzat
bankszamlajan torténd letétbe helyezése.

A licit soran kialakult vételarat a nyertes palyazoénak az adasvételi szerzddés alairasat
kovetéen, az abban meghatarozottak szerint kell megfizetnie, részletfizetés nem adhatd.

A palyazokat tajékoztatni sziikséges arrol, hogy a nemzeti vagyonrol szolo 2011. évi CXCVI.
torveny 14. § (2) és (5) bekezdéseiben foglaltak értelmében a helyi onkormanyzat
tulajdondban 1évé ingatlan értékesitése esetén a Magyar Allamot minden mas Jogosultat
megelézd eldvasarlasi jog illeti meg. Az adasvételi szerzédések érvényességi feltétele az
eldvasarlasi jog gyakorldjanak nemleges nyilatkozata, vagy a 35 napos nyilatkozattételi
hatéarid6 eredménytelen letelte.

Fenntartja a jogot arra, hogy a versenytargyalas eredményétol fliggetleniil, akar indokolas
nélkiil az értékesitési szandékatol elalljon a versenytargyalast kovetd 30 napon beliil.

Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgarmestert a versenytargyalds nyertesével megkdtendd
adésvételi szerz6dés Snkormanyzat nevében torténd alairasara.

Hatarid6: azonnal
Felelés: Dr. Hanusi Péter polgarmester

Matészalka, 2025. jalius ..

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgarmester jegyzd



2. sz. melléklet a 311-8/2025. sz. el6terjesztéshez

HATAROZAT-TERVEZET

Matészalka Viros énkorményzata Képviselé-testiiletének
eeend/2025. (_._)

HATAROZATA

a matészalkai 982 hrsz-i, természetben a Kérhaz utca 35. szam alatt talalhato ingatlan

értékesitési feltételeinek meghatirozasarol

A Képviseld-testiilet

6.

10.

T

Versenytargyalas Gtjan torténd értékesitésre jeloli ki a Matészalka Varos Onkormanyzata
tulajdonaban 1évé, matészalkai 982 helyrajzi szamu, természetben Matészalka, Korhaz utca
35. szam alatti, 981 m? térmértékii kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlant.

Az ingatlan vételarat 10.132.000 Ft + Afa, a licitlépesé mértékét 400.000 forintban allapitja
meg.

A versenytargyalason vald részvétel feltétele a megvasarolni kivant ingatlan indul6 ara 10 %-
anak megfeleld Osszegli — azaz 1.013.200 Ft — palyazati biztositék Onkormanyzat
bankszaml4jan torténé letétbe helyezése.

A licit sordn kialakult vételirat a nyertes palyazénak az adasvételi szerzddés aldirdsat
kévetden, az abban meghatarozottak szerint kell megfizetnie, részletfizetés nem adhato.

A palyazokat tajékoztatni sziikséges arrol, hogy a nemzeti vagyonrol sz616 2011, évi CXCVI.
torvény 14. § (2) és (5) bekezdéseiben foglaltak értelmében a helyi &nkormanyzat
tulajdondban 1évé ingatlan értékesitése esetén a Magyar Allamot minden mas Jjogosultat
megeldzd eldvasarlasi jog illeti meg. Az adasvételi szerzédések érvényességi feltétele az
eldvasarlasi jog gyakorljanak nemleges nyilatkozata, vagy a 35 napos nyilatkozattételi
hataridd eredménytelen letelte.

Fenntartja a jogot arra, hogy a versenytargyalas eredményétdl fliggetleniil, akar indokolas
nélkill az értékesitési szandékatol elalljon a versenytargyalast kévetd 30 napon beliil.

Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgarmestert a versenytargyalds nyertesével megkotendd
adésvételi szerz6dés Snkormanyzat nevében torténd alairasara.

Hatarid6: azonnal
Felel6s: Dr. Hanusi Péter polgarmester

Matészalka, 2025. julius ..

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgarmester jegyzé
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OST-BAU KFT. Nyilvantartasi szam: 008726 e 4400 Nyiregyhaza, Bethlen G. Gt 25.
: ostbau@gmail.hu e www.ostbau.hu
?g\-. wwn  REgészeli leletek, régészetilelohelyek, beruhézés, beruhazas lebonyolitas, épitésgazdasag,

- épitesszervezes, epitéstechnoldgia, épliletszerkezet, igazsagiigyi szakértés és
ingatlankézvetités, vaqyonértékelés

OSSZEVONT
INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

a
4700 Matészalka, Kérhaz utca 981 és 982 hrsz.-i ingatlan értékelésérd
(a vizsgalt ingatlan Korhaz utca 33. illetve (35.) szam alatti beépitetlen teriilet)

VIZSGALT 2 TERULET

/ \

A szakvélemeny 18 szamozott oldalt és 4 szamozott mellékletet tartalmaz wg2® "“‘Ma 24 getne”
cagyMa
_\_(\(\ ‘“\(eg“
Nyiregyhaza, 2025. jlnius 13.
Papp Sandor igazsaglgyi szakérté: épitési beruhézas épitéstechnoldgia épliletszerkezet; és ingatlan-értékbecsiés. |
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0. LEGFONTOSABB TENYEK ES ERTEKELESI EREDMENYEK

TANUSITVANYAI:

0.1.981 hrsz-u ingatlan

1 | MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése:

2025.05.13. kelt e-hiteles tulajdoni lap masolata

Jfellilvizsgalat alatt” Kivett beépitetlen tertilet’

alapjan:
2 | INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
K6zigazgatasi megnevezés: 4700 Matészalka, Korhaz utca 33.
Helyrajzi szam: 981
3 | TULAJDONVISZONYOK
Az érékelés ala vont ingatlan | tulajdonos:
tulajdonosa: Matészalka Varos Onkormanyzata 4700 Matészalka, Hésok tere 9.
4 | ERTEKELT JOG tulajdonjog
5 | ERTEKELES CELJA a reélis piaci forgalmi érték meghatarozasa
6 | AZ ERTEKELT TULAJDONI HANYAD 17
7 | AZ INGATLAN JELLEMZOI 981 hrsz
Az ertékelt teriilet nagysaga:
Az épliletek alapteriilete: E-hiteles tulajdoni lap alapjan: 1304 m?

Megkozelithetdsége:
Kozmiellatottsag:
Felépitmény:

kiépitett szabalyozott aszfaltiton keresztiil megkozelithetd

Korhaz utca a vizsgalt teriilete elétt teljesen kozmiivesitett

Ures epitési telek, felépitmény nem talalhato

8  HASZNOSITHATOSAG

Jelenlegi funkcio:

Legjobb, legelénydsebb, leggazdasagosabb

fuvesitett, 2 sor, fakkal rendezett park

Epitési engedely alapjan, a rendezési terv

hasznalat: figyelembevételével, épiilet helyezendd el.
9 | PIACI ERTEK
Ertékelés elve: 32/2000. (VIIL.28)PM sz. rendelettel modositott 25/1997. PM.

rendeletben, valamint az EVS 2016-ban foglaltak szerint piaci
Osszehasonlitd értékadatok szerinti értékelési modszer

Figyelembe vett “értékesitési” idétartam: 60 nap
Ertekelés fordulonapja: 2025.jlnius 13,
10 ERTEKELES Nettd (Ft)
a 4700 Matészalka,Korhaz utca 33. szam, a valésagban 981 hrsz,-u 13.468.000.-Ft
beépitetlen telek becsiilt forgalmi értéke jelenlegi allapotaban: R
7
N
/ = d()f o
Nyiregyhaza, 2025. jimnius 13. _ Papp Sandoringatian ?g‘m}\ﬁwc\n&g‘;@m
* értékbecslés igazsagiigyi szakénd ?“Pyaﬁ ;3{\35"'?“?;6
° \‘"1"‘: \;—‘u\’:ﬁ 906 ‘ch\?l “sﬂ 6’%0
e 06
Papp Sandor igazsagligyi szakértd: épitési beruhazas,épitéstechnolégia;épiiletszerkezet; és ingatlan-értékbecslés. 3
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0.2.982 hrsz-u ingatlan

1 | MEGBIZAS TARGYA

Az értekelt ingatlan megnevezése: Jfelllvizsgélat alatt” Kivett beépitetlen teriilet’
2025.05.13. kelt e-hiteles tulajdoni lap masolata
alapjan:

2 | INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Kdzigazgatasi megnevezés: 4700 Matészalka, Korhaz utca (35.)
Helyrajzi szam: 982

3 | TULAJDONVISZONYOK
Az érékelés ald vont ingatlan | tulajdonos:
tulajdonosa: Métészalka Varos Onkormanyzata 4700 Matészalka, Hésok tere 9.
,Bejegyzd hatarozat” 92 m? teriletre, 22 kV-os kozcéll foldkabel: OPUS TITASZ

Aramhalozati ZRT.

4 | ERTEKELT JOG tulajdonjog

5 | ERTEKELES CELJA a realis piaci forgalmi érték meghatarozasa

6 | AZ ERTEKELT TULAJDONI HANYAD 1/1

7 | AZINGATLAN JELLEMZOI 982 hrsz
Az értékelt terllet nagysaga:
Az éplletek alapteriilete: E-hiteles tulajdoni lap alapjan: 981 m2
Megkézelithetdsége: kiépitett szabalyozott aszfaltiton keresztiil megkozelithetd
Kozmiiellatottsag: Korhaz utca a vizsgalt teriilete elétt teliesen kézmiivesitett
Felépitmény: Ures épitési telek, felépitmény nem talalhato

8  HASZNOSITHATOSAG
Jelenlegi funkcié: fiivesitett, rendezett park
Legjobb, legel6nydsebb, leggazdasagosabb Epitési  engedély alapjan, a  rendezési terv
hasznalat: figyelembevételével, épiilet helyezends el.

9 | PIACI ERTEK
Ertékelés elve: 32/2000. (VIIL.28)PM sz. rendelettel modositott 25/1997. PM.

rendeletben, valamint az EVS 2016-ban foglaltak szerint piaci
Osszehasonlitd értékadatok szerinti értékelési modszer

Figyelembe vett “értékesitési” idétartam: 60 nap
Ertékelés fordulonapja: 2025 jlnius 13.

10 ERTEKELES Netto (Ft)

a 4700 Matészalka,Kérhaz utca (35.). szam, a valosagban 982 hrsz,-(

10.132.000,-Ft

beépitetlen telek becsiilt forgalmi értéke jelenlegi allapotaban:
000 o OB,

r ' L-/
Q / ?a‘?p - éﬂ\\hsxzt‘ch

' a2 e 1
L s ﬁqg?ﬂan P :'és\baf;gzﬂ"* ‘“fi.a\ ‘-‘7%%{\01; i
ertekbecsles igazsagligyi szakért ?f&cﬁlc,\g_ysﬁ%u@@bm 2 A

A e 2
Lo ozl q@-’i“'
e 116
00N ay3-V4
BAcys A
Sal

Nyiregyhaza, 2025. junius 13.

Papp Sandor igazsagiigyi szakérts: épitési beruhazas,épitéstechnologia épiletszerkezet; és ingatian-értékbecslés. 4
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0.3. Osszevont érték ésszesitve

- a 4700 Matészalka, Korhaz utca 33, szam, a valosagban 981 hrsz.-i, beépitetlen telek becsiilt forgalmi
értéke jelenlegi allapotaban:1.304 m? x 10.328,- Ft/m? = 13.468.000,-Ft

- a 4700 Matészalka, Kérhaz utca (35.). szam, a valésagban 982 hrsz.-(, beépitetlen telek becsiilt forgalmi
értéke jelenlegi allapotaban: 981 m2 x 10.328,- Ft/m? = 10.132.000,- Ft.

A vizsgalt épitési ingatlanok forgalmi értéke 2025. év I. felében &sszesen: 1 3.468.000,- Ft + 10.132.000,- Ft
= 23.600.000.- Ft 6sszegben hatarozhaté meg.

1. ERTEKELESI FELADAT

1.1, Megrendelés a szakérts felé '-503_‘?_;325 4

MATESZALKA VAROS ONKORMANYZAT

Polgarmesterétél (dr. Hanusi Péter) Matészalka, Hosok tere 9. Tel.: 44/501-358
Fax.: 501-360 E-mail:polgarmester@mateszalka.hu

Szama: 102-5/2025. )

Ugyintézé: Bodoné Czeglédi Eva

Tel.: 44/501-366

Email: bodone@mateszalka.hu

mint Megrendel, megrendeli az Ost-Bau Kft. Igazsagiigyi Szakértsi Gazdasagi Tarsasagtol képviseli: Papp
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1.2, A szakértonek az eljaras soran az alabbiakra kell valaszt adnia:

Az elbzetesen lefolytatott egyeztetések és az On altal adott arajanlat alapjan megbizom az alabbi ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasat tartalmazé igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakvélemeny elkészitésével:

Hrsz. Ingatlanjelleg Cim

Matészalka, Korhaz utca 33, a valésagban 981. hrsz. és a Kérhaz utca (35), a valésagban 982 hrsz.-(
Jfelilvizsgélat alatt’ kivett beépitetlen teriilet ingatlanunk forgalmi értékének meghatarozasat tartalmazo
ingatlanforgalmi szakvélemeny elkészitésére, melyhez mellékelem a tulajdoni lapot, valamint a terképrajzot. Az
ingatlan megvételére érkezett igény és a sziikséges dontés meghozataldhoz lenne szikséglink a
szakvéleményére.

1.3.  Atényallas leirasa:

A vizsgalt két ingatlan a 110 és a 113. szami vasUtvonal kozvetlen kozelében helyezkedik el. Jelenlegi
allapotban beépitetlen épitési telek, amely a Matészalkai Onkormanyzat tulajdonaban van.

Papp Sandor igazsaglgyi szakertd: épitési heruhézas;épitéstechnolégia épiletszerkezet; és ingatlan-értékbecsiés. 5
Nyilvantartasi szam:006674 4400 Nyiregyhaza, Bethlen G. Gt 25.Tf.:30/4876303




OST-BAU KFT. Nyilvantartasi szém: 008726 e 4400 Nyiregyhaza, Bethlen G. Gt 25.
ostbau@gmail.hu e www.ostbau.hu

v an REGESZEL leletek, régészeti lelhelyek, beruhézés, beruhazas lebonyolités, épitésgazdasag,
- épitésszervezés, épitéstechnologia, épliletszerkezet, igazsagligyi szakértés és
ingatlankdzvetités, vagyonértékelés

2. ADATGYUJTES, HELYSZINI SZEMLE

Lehetdsegeim szerint felterképeztem a forgalmi érték megallapitasanak alapjaul szolgalo legfontosabb
tényezbket, amelyek a nyiltpiaci érték meghatarozasahoz, illetve a realis érték megallapitasahoz sziikségesek.

A vizsgalat elvégzéséhez felhasznaltam az interneten beszerezhetd, Matészalka varosban hirdetett épitési
telekadatokat. Tovabba figyelembe vettem a kisvardai és nyirbatori épitési telekadatokat.

Ehhez figyelembe vettem az ingatlanok dsszes adottsagat, mliszaki allapotat, a hasznalhatosagi elemeket, az

adatait és az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalhaté ingatlanforgalmi értékadatokat.

Az erték meghatéarozésa érdekében 2025 junius 1-én helyszini szemlét tartottam, ahol az ingatlan jellemzéit
szemrevételezéssel allapitottam meg, illetve a helyszinen fotokat készitettem.

A Megrendeld a szakértd részére megkiildte a vizsgalt terliletre vonatkozo E-hiteles tulajdoni lapot és az E-
kézmlirendszerben megtalalhato kozmitérképet mind a két ingatlanra (lasd az alabbi térképet).

A tertilet abrazolasa kiilonbozé elektronikus honlapokon, Jelenlegi kozmiitérkép':

Ortofoto, 2025.

! Miniszterelnokség-Lechner Tudaskozpont: Egységes elektronikus kozmii nyilvantartasi rendszer
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A helyszini szemle soran a jelenlegi teriiletet szemrevételeztem és fotokat készitettem.
A vagyonértekeles elkészitése soran figyelemmel voltam a 25/1997. (VII1.) PM szami rendelet?
iranymutatasaira, mely az ingatlanok értékének meghatarozasara vonatkozo médszertani elvekrdl szol.

3. INGATLAN JELENLEGI NYILVANTARTASI ADATAI

3.1. 981 helyrajzi szamu ingatlan

981 helyrajzi szamu ingatlan ( 2. szamu melléklet).

Ingatlan cime: 4700 Matészalka, belteriilet
Helyrajzi szama: 981 hrsz.-0 ingatlan
Terilete: 1304 m?

Mavelési ag: LKivett beépitetlen tertilet’
terleti kialakitasa: fuvesitett teriilet

Az ingatlanra vonatkozo tulajdoni lap IIl. része szakértdi vélemeny készitéshez adatokat nem tartalmaz.

3.2, 982 helyrajzi szamu ingatlan

982 helyrajzi szamu ingatlan (3. szam( melléklet).
Ingatlan cime: 4700 Matészalka, beltertilet

2 251997, (VIiL.1.) PM rendelet a termfdldnek nem minésild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo modszertani elvekrél.
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Helyrajzi szama: 982 hrsz -0 ingatlan
Teriilete: 981 m?

Mivelési ag: JKivett beépitetlen teriilet’
teriileti kialakitasa: flvesitett teriilet

Az ingatlanra vonatkozo tulajdoni fap Ill. része vezetékjog bejegyzést tartalmaz: 92 m? terletre, 22 kV-os kdzcélu
foldkabel: OPUS TITASZ Aramhélozati ZRT. ( lasd az 1. szamii mellékletben).

4. AZ INGATLAN JELLEMZOI

4.1. Az ingatlan jellemzéi

A helyszini szemlén tapasztaltak alapjan a vizsgalt 981 és a 982 hrsz.-i ingatlanokrol, komyezetérsl az alabbi, a
forgalmi értéket befolyasolo fébb jellemzk allapithatok meg.

4.1.1. A vizsgalt ingatlan teriileti elhelyezkedése:

Az E-kézmlirendszerbdl érvényes térképmasolathél részlet:

4.1.2. A vizsgalt ingatlan tulajdonsagai a helyszini szemle idején:

A helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a rendelkezésemre allo E-hiteles tulajdoni lapok (2. és a 3. szamu
mellgklet), E-kdzmii rendszerben elérhetd ingatlan-nyilvantartasi térkép (1. szami melléklet), valamint a Helyi
Epitesi Szabalyzat kivonat alapjan a targyi ingatlanrol az alabbi jellemzék allapithatok meg:

4.1.3. Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Matészalka Varos Onkormanyzata kozigazgatasi teriiletén, annak belteriileti 6vezetében
helyezkedik el. A teriiletet a varos déli részén, a Korhaz Ut és a Nyirbatori kotottpalyas vasitvonal kozotti
haromszégben teriil el. Jelenlegi allapotban kialakitott epitési telek, amely az Onkormanyzat tulajdonaban van. A

Papp Sandor igazsaggyi szakérts: épitési beruhazasépitéstechnologia;épiiletszerkezet: és ingatlan-értékbecs/és. 8
Nyilvantartasi szam:006674 4400 Nyiregyhaza, Bethlen G. (it 25.Tf :30/4876303




OST-BAU KFT. Nyilvantartasi szam: 008726 e 4400 Nyiregyhaza, Bethlen G. Gt 25.

; ostbau@gmail.nu e www.ostbau.hu

orw ke REgeszeti leletek, régészeti leldhelyek, beruhazas, beruhazas lebonyolitas, épitésgazdasag,

S épitésszervezés, épitéstechnologia, éplletszerkezet, igazsagiigyi szakérés és
ingatiankdzvetités. vagyonériékelés

Korhaz utcaval parhuzamosan az utcai szegélytdl par méterre egy telepitett és attol beljebb szintén telepitett

fasor talalhato. Ezek védettségérd| elirasok nem alitak rendelkezésemre. A belsg sor akac, a kiilsé sor harsfa
fafajtak.

Jelentds a személyauté forgalom, mivel a koz(t a korhaz éplileteihez vezet,
A vizsgéltingatlan a Rackerti lakotelep és az Ujtelep kdzott talalhato.
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4.1.4. Megkozelithetéség:

A teriilet a varos kozpontjatol kb. 1,5 km-es tavolsagra talalhato, mely kiépitett, szabalyozott aszfaltozott utcakon
keresztiil kénnyen és idedlisan megkozelithets.

El6zmények: Az ingatlan tulajdona ,6nkormanyzati tulajdon” a 4. pontban részletezve.

A vizsgalt ingatlanok —két épitési telek- a helyszini szemlén tett megéllapitas alapjan rendezett kornyezetben
helyezkedik el.

Megkozelithetdség: a varoskdzpontbél aszfaltozott utcakon.

Tavolsaga a telepiilés kdzpontjatol légvonalban kb. 1,5 km-en beliil.

Alakja: a ket vizsgalt telek részben szabalytalan trapéz alaku.

Tenyleges hasznositasa: akér csaladi lakoépiilet is engedélyezhets, vagy mas felepitmény( éplilet is (lasd a
4.1.5. pontban).

Novényzet:

A feriileten a forgalmi erték megallapitasa szempontjabol lényeges értéket képviseld, telepitett, az utcaval
parhuzamosan meglévd fasor kivételével nem talalhato.

Terepszintje, feliilete: A vizsgélt ingatlan teriilete viszonylag rendezett terepi.

4.1.5. Kézmiivesitettsége:

A vizsgalt ingatlanra a kézmiivezetékek - amennyiben sziikséges- az utcai halozatrol bekéthetd.

Papp Sandor igazsagligyi szakérté: épitési beruhazas,épitéstechnologia;éplletszerkezet; és ingatlan-értékbecslés. 9
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Keritettsége: a varosi zoldpark melletti kialakitott két darab épitési telek, megepitett keritéssel nem rendelkezik,
szabadon jarhato a teriilet, gyalogdsvény nyomvonala jo! lathato.

4.2. Helyi Epitési Szabalyzat® szerinti elirasok:

A vizsgélt terilet a Szabalyozasi Terv szerint ,,Lke-7=Kertvarosias lakézéna’ épitesi ovezetbe sorolt,
meghatéarozasok tartalma az alabbiak;

- a piros karika= épitési Ovezetek, Gvezetek hatara,

- alila szinnel jelzett szaggatott a vasuti védésav hatara és tavolsaga,

- fekete athuzott vonal=' kotottpalyas témegkozlekedés

- z0ld szinnel jel6lt terilet kbzkert, kozpark vagy zéldteriilet.

VAS UFVONAL
—— b EsaE

3'. Matészalka Varos Onkormanyzata Képviseld- Testuletének 26/2005. (IX.30.) a tobbszor modositott rendelete a Matészalka Varos Helyi
Epitési Szabalyzatarol
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Jelenlegi beepithetdségrél a rendezési terv tajékoztat. Az érvényes eldirasok alapjan a teriilet zéldteriileti
kozpark (pihend park) melletti két telek Gvezetbe! tartozik, az alabbi eldirasok alapjan:

(2) Kertvarosias lakozona (Lke)

a., A zona jellemz6en az alacsony lakstiriségi, laza beépitési, Gsszefiiggé kertes, legfeliebb négy rendeltetési
egységet magaba foglald, 7,5 m-es épiiletmagassagot meg nem halads, jellemzéen lakoeépiiletek elhelyezésére
szolgal. A lakééplilet rendeltetési egységeinek szamitasaba a lakasonkénti egy garazs nem szamit bele.
Lakas rendeltetésénél az 1 lakasra jutd telekhanyad legalabb 750 m2 legyen. A 750 m? telekteriiletté] kisebb
kialakult telken legfeljebb egy lakas, valamint a telek teriiletén kialakithato, masodik rendeltetési egység épithets.

b., A zbna terliletén elhelyezhet6:

1., lakéépiilet

2., a helyi lakossag ellatasat szolgald kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato épiilet,

3., egyhazi, oktatasi, egészségligyi, szocialis épiilet,

4., a teriilet rendeltetésszerl hasznalatat nem zavaro hatasu kézmiiipari épiilet,

10c., A zona teriiletén kivételesen elnelyezheté:

1., szallashely szolgaltato épiilet 10 férshellyel, illetve 11-40 féréhellyel abban az esetben, ha az adott épitési
telek tertilete legalabb 4000m2

2.,sportépitmény,

3., lizemanyagtolto allomas, a sajat telkén, a szomszédos épitési telek felli oldalon /oldalakon/ min. 15 m
szelességben telepitett fasor lltetésével

4., mez6- és erddgazdasagi (iizemi) épitmény, a sajat telkén, a szomszédos épitési telek és a kozteriilet feldli,
vagy atelek sajat lakozonajatol szamitott oldalon /oldalakon/ min. 20 m szélességben telepitett fasor iltetésével.
d., A zbna teriiletén kivételesen sem helyezhetd el:

1..szallashely szolgaltato épilet - a megengedett lakasszamot meg nem haladé vendégszobaszamii egyéb
kereskedelmi szallashely épiilet kivételével,

2., egyéb kdzosségi szorakozato, kulturalis épiilet,

parkolo-teriilet s garazs a 3,5 tonna dnstlynal nehezebb, és az ilyeneket szallitd jarmiivek szamara

4., izemanyagtoltd

5., sportepitmény

6., a lakoépiletet /mint a lakotelek f6 rendeltetését jelentd épiiletét/ a kizteriilet feldl megel6zs, vagy onallo
melléképlilet,

7., takarmanytarolo épitmeény.

8., terepszint alatti gépkocsi tarolo

9., a terepszint felett 2 lakészinttdl tobb szintet tartalmazo épiilet és épitmény

e.,12-14 m telekszélesseq felett min. 6 m, 14 m telekszélesség alatt min. 4,5 m oldalkertet kel tartani.

Az oldalkert mérete nem lehet kisebb az dvezetre megengedett legnagyobb épitménymagassag mértekenél.

A beepithetdseg nagysagrendjét és fajtéjat az Gnkormanyzat hatarozza meg és engedélyezheti.

5. ERTEKNOVELO ES CSOKKENTO TENYEZOK

A targyi ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasakor az alabbi értékbefolyasolo tényezéket vettem
figyelembe

* 6.§ Lakozondk.
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- Matészalka varos belteriiletének kozelében, annak egyik vegyes zonajaban, a Ractelep és Ujtelep lakoteriileten
részben csaladi hazas - ,kertvarosias lakézona™ dvezetében helyezkedik el az értékbecslés targyat képezd
ingatlan.

- Elhelyezkedéset tekintve a varos déli reszén, Gjonnan épilt csaladi lakoépiiletek kozvetien kozelében jelentds
értékkel bird ingatlanok kérnyezetében helyezkedik el.

- Konnyen megkézelithetd gépjarmiivel, varosi buszjarattal.

- Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga kitlinG, az alapvetd ellatasi kozpontok, kézintézmények légvonalban
néhany szaz meteres korzeten beliil megtalalhatok, de kdzuton idét vesz igénybe a célhoz valé eljutas.

- Az alapvet6 kozmihalozatok koziil a viz, villany, gaz a targyi ingatlan kozvetlen kézelében megtalalhato, azokra
a csatlakozas kiépithetd. A meglevo kdzmihalozaton keresztiil a szolgéltatok az igényelt kapacitasokat minden
valosziniiseg szerint tudjak biztositani, mivel a varos déli részén megfeleld atmérdjii és kapacitasi vezetékek
éplltek meg a korabbi években.

- Az értekelt tertilet ingatlanforgalmi szempontbal frekventalt, kénnyen megkozelithetd teriileten helyezkedik el.

- Negativ tényezéként vehetd figyelembe a kotottpalyas vasiti kézlekedés idénkénti zajos megnyilvanulasait!

5.1. Az értékelés modszere

Az ingatlan-vagyon jelenlegi értékének megallapitasanal ma Magyarorszagon alapvetéen haromféle modszert
hasznalnak az ingatlanok piaci értékének meghatarozasakor:

- apiaci 0sszehasonlito ertékadatok elemzésén alapuld értékelés
- hozamszamitason alapulé értékelés
- koltségalapl értékelés.

- Tekintettel arra, hogy a meghiz6 az értékelést a teljes ingatlanokra kérte, a megéllapitasokat arra a helyzetre
alapoztam, miszerint az ingatlant a tovabbiakban intézményi funkcioban gazdasagosan, egységes egészként
fogjak hasznositani.

Az egységarak (fajlagos értékek) kialakitasahoz figyelembe vettem a helyi- és orszagos ingatlanpiaci
tapasztalataimat, a kozelmult hasonld ingatlanpiaci kinalati arait Matészalkan, Kisvardan. Az eddigi
tapasztalataim alapjan megéllapithato, hogy az elébbi harom ingatlanpiaci vonatkozéasban egyforméan kezelends.

Az ertekeles soran csak a piaci dsszehasonlito értékadatok elemzésén alapuld értékelést vettem figyelembe,
mint eladd épitési telek.

5.2. Piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelés

Az osszehasonlito adatok altalaban csak akkor adnak elfogadhato tampontot, ha az értéket befolyasold tényezék
kozil tobb 6 jellemzd konkretan dsszevethetd.

Foldrajzilag, tajegysegenként (de esetenként még egy adott varoson beliil is) nagy kiilénbségek lehetnek, ezért
az ingatlan-vagyon értékét a hasznalhatosagi szempontok szerint, a miiszaki allapotrendszer elemzésével
celszeri kozeliteni, meghatarozni.

Az ingatlanforgalmi ismeretekrél sz6lo szakirodalom, valamint az értékelemzések modszereire vonatkozo
tanulmanyok  egyetértenek  abban, hogy barmely ingatlan forgalmi értékének megallapitasahoz
elengedhetetleniil sziikséges az alabbiak megismerése és szambavétele:

- avizsgalt ingatlan rendeltetése,

- ahely, ateleplilés jellege, az ingatlan foldrajzi, és telepiilésen beliili elhelyezkedése,

- felépitmény miiszaki adatai (épitési mod, alkalmazott anyagok, szerkezetek)
infrastrukturalis ellatottsag, kozmlivesitettség szinvonala,

- azingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kinalat) helyzete az adott kozegben, kryezetben,
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) épitésszervezés, épitéstechnologia, épliletszerkezet, igazsagliqyi szakértés és
inqatlankézvetités, vagyonértékelés

- azingatlan Uzemeltetese, fenntartasa soran jelentkezé koltségek és haszon nagysaga, a megtériilés
prognosztizélasa,
- lehetséges dsszehasonlitd adatok

Az ingatlanok miiszaki tartalmanak megismerése mellett mindig fontos annak vizsgalata is, hogy az adott ingatlan
csak az eredeti célra alkalmas-e vagy jelentésebb kéltség, avagy komolyabb atalakitas nélkil funkciovaltason
mehet at.

Az ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatérozasahoz az értékbecslés készitésére jogosultak kiilonféle
modszereket alkalmaznak, de minden modszer lényege annak az értéknek a meghatarozasa, amelyen az
ingatlan a szabadpiacon biztosan (igen nagy valészinliséggel) értékesithetd.

Piaci értéken azt az arat ertem, amely 0sszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, szerzédés
keretében az értékelés iddpontjaban varhatdan eladhato, feltételezve a kovetkezoket:

- azelado hajlando az eladasra,

- az adasvételi targyalasok lebonyolitdsara ésszertien hossz( idé all rendelkezésre, figyelembe véve a
vagyontargy jellegét és piaci helyzetét

- atargyalasok idészakaban az érték nem valtozik

- avagyontargy értékesitésre meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,

- az atlagostdl eltérd, specialis vevéi kiilon-ajanlat figyelembevételére nem kertil sor

A sajat tapasztalataim szerint a gyakorlatban még mindig a kdnnyen érthetd és attekinthetd értékelemzések
segitették eld az aralkuban (vagy a szabadpiaci ar elfogadasaban) érintett felek érdekeinek megvalosulasat, az
uzlet megkotését, vagy a hitelfedezeti érték elfogadasat.

A becslést olyan szisztémaval és részletességgel igyekeztem dsszedllitani, hogy abbol egyértelmien kitlinjenek
az értékre hato objektiv és szubjektiv tényezdk.

A vagyonértékeles elkészitésekor az ingatlan értéket ndvelé és csokkentd tényezdit mindig az alabbi
szempontok szerint vizsgaltam:

Infrastruktira
- sziikebb értelemben vett infrastruktara (viz, villany, géz, felszini- és szennyvizcsatorna, szemétszallitas),
- tomegkozlekedés, megallok, utburkolat,
- tavolsag alap- és kbzépszinti ellatasi kozpontoktol
- oktatasi, szorakozasi és sportlétesitmények,
- telekommunikacio (telefon, kabeltéve, ..)

Kdrnyezeti szempontok
- szomszedos létesitmények,
- zoldbvezet nagysaga, kilatas, panorama,
- kdmyezeti artalmak
- rendezesi tervi besorolasa, épitési eléirasok

Alternativ hasznositas szempontjai
- mely funkcira alkalmassag,
- atépithetbség, megoszthatosag, bovithetdség

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas
- tulajdonviszonyok,
- kapcsolodo jogok
- ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett egyéb jogok
- OTEK és helyi épitési szabalyozas (HESZ, RRT).

Telek adottsagok

Papp Sandor igazsagligyi szakeért6: épitési beruhazas,épitéstechnologia;épiiletszerkezet; és ingatlan-értékbecslés. 1.3
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- telek alakja,

- tajolas, lejtés, talajviszonyok

- épitési lehetdségek, beépitesi szazalék, tovabbi beépitési lehetéség
- ndvenyzet, telek tartozékai.

Az ingatlanok miszaki tartalmanak megismerése mellett mindig fontos annak vizsgalata is, hogy az adott ingatlan
csak az eredeti célra alkalmas-e, vagy jelentésebb koltség, avagy komolyabb atalakitas nélkiil funkciovaltason
mehet at.

A jelentds szinteltérés miatt milyen tovabbi munkalatokra van sziikség ahhoz, hogy az ingatlan biztonsaggal
beépithetd legyen, vagy mas miiszaki megoldas alkalmazasaval, nagyobb szintli beépitettség valosuljon meg.

Az ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatarozasahoz az értékbecslés keészitésére jogosultak kiilonféle
modszereket alkalmaznak, de minden modszer lényege annak az értéknek a meghatarozasa, amelyen az
ingatlan a szabadpiacon biztosan (igen nagy valoszin(iséggel) értékesithets.

Piaci érteken azt az arat értem, amely dsszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi
szerzbdés keretében az értékelés idopontjaban varhatdan eladhatd, feltételezve a  kovetkezdket
(altalanossagban):

5.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer f6 lépései:

1. Az alaphalmaz kivélasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodositd tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso értek szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitasi egység
(m2, m3 sth.) szorzataként.

1. Az Gsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elnelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat
(pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani.

3. Az elemzett dsszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy kapacitasi
szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai &gy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezék figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo tényezé vehetd fel, amely az
Osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az értékmodositd tényezok kozil az alabbiakat kell
vizsgalni:

4.1. Miszaki szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznalati szempontok:

4.4. Telekadottsagok:
- telek alakja,

Papp Sandor igazsaggyi szakértd: épitési beruhazas;épitéstechnologia;épiiletszerkezet; és ingatlan-értékbecslés. 14
Nyilvantartasi szam:006674 4400 Nyiregyhaza, Bethlen G. it 25.T1.:30/4876303




- OST-BAU KFT. Nyilvantartasi szam: 008726 e 4400 Nyiregyhaza, Bethlen G. (it 25.
@ ostbau@gmail.hu e www.ostbau.hu

o s RBgBszeti leletek, régészeti lelGhelyek, beruhazas, beruhézas lebonyolitas, épitésgazdasag,
o épitésszervezés, épitéstechnolégia, épliletszerkezet, igazsagiigyi szakértés és
ingatlankdzvetités, vagyonértékelés

- tajolas,

- lejtés,

- épitési lehetdség (beépithetd teriilet, megengedett épitménymagassag stb.),
- talajtani viszonyok,

- novényzet,

- telek tartozekai.

4.5. Infrastruktira:

- villany,

- viz,

- gazellatas,

- csatomna (felszini &s szennyviz),

- szemétszallitas,

- kozlekedés (tdmegkozlekedés, megallok, atburkolat),
- megkdzelithetdség,

- ellatas, tavolsag alap- és kozépszintii ellatasi kozpontoktol,
- oktatasi intézmények,

- szabadidds létesitmények,

- telekommunikéacio.

4.6. Kornyezeti szempontok:

- szomszédok és szomszédos létesitmények,
- Ovezet,

- kilétas, panorama,

- szennyezd forrasok, kornyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:
- funkciovaltasra valo alkalmassag,
- atépithetdség, megoszthatosag, bbvithetdség.

4.8. Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas:

- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,

- kapcsolodo jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.),

- az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,
- miiemléeki védettség,

- vizbazis vedelmi véddovezet,

- OTEK és a helyi épitési szabalyozast (pl. lasd az el6zGekben kimunkalt beépitést).

5. A szakvelemenyben az értékmodosito tényezok kozil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kel tiintetni,
és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszer(ien is meg kell hatarozni. Az értékmaodositd
tényezék alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az ingatlan
merete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd osszehasonlito adat nem all
rendelkezésre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul
az intézményi épitésre alkalmas telek.

Az elemzesek soran figyelembe vettem az internete fellelheté piaci kinalati adatokat, melyek jellemzéiben
hasonlithato a vizsgalt ingatlanok adataihoz.
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6. OSSZEHASONLITO ERTEKADATOK

6.1. Osszehasonlité értékadatok

6.1.1. A 981 és a 982 helyrajzi szamu ingatlan
A rendelkezésemre allo dsszehasonlito adatbazisbol (Matészalka, Kisvarda) igyekeztem kivalasztani a
jellemzéiben, beépitési modjaban és elhelyezkedésében hasonld -mar épitési ingatlanként meghirdetett-
ingatlanok jelenlegi értékesitési arait. Valamennyi ingatlan az adott varos vagy vonzaskérzetének teriiletén,
hasonlo funkcioju beépitetlen, fejlesztésre alkalmas telek és az adottsagai is megfelelnek a targyi ingatlannak, az
alkalmazott korrekcios tényezok figyelembevételével:

*Forras: Intemeti adathalmazbol

Targyi Piaci 6sszehasonlité 1. | Piaci 6sszehasonlité 2. | Piaci 6sszehasonlité 3.
4700 Matészalka,
Korhaz utca 33, (35) | 4700 Matészalka belvaros 4700 Matészalka,belvaros Kisvarda, kertvaros
Cim (HRSZ:) 981, 982 2. 2i 3.
Ovezet Zkk
Korrekcios modell Adat leirds Adat leiras Korr. Adat leiras Korr. Adat leiras | Korr.
Telek teriilet, mz 4 535 800 850 950
Brutté szintteriilet, mz 0
Alapérték telek teriilet telek teriilet telek teriilet telek teriilet
Kinalati / vételara, Intemnetes
hirdetésbdl adodoan: 8 000 000 Ft -10,00% | 8 000 000 Ft -10,00% | 10000 000 Ft -10,00%
Miszaki
akadalyok/Tranzakcio
datuma / imgatlanpiaci
inflacio folyamatban folyamatban folyamatban
Faljagos ara (F/mz) 10 000,00 9411,76 10 526,32 =
Elhelyezkedes hasonlé hasonlo hasonld
Telek formaja téglaalap teglaalap 0,00% téglaalap 0,00% | téglaalap 0,00%
Telek lejtése lejtés E-D iranyban sima sima sima
eldirasok nem
Telek beépithetisége tartalmazzak 0% 0% nem ismert 0,00%
Szintteriileti mutato nem ismert nem ismert nem ismert nem ismert
Epitési korlatozasok nem ismert
Infrastruktira, kdzmivek utcai kiepitések minden kdzmi minden kézmii minden kdzmii
Eptési engedély nincs nincs 0,00% nincs 0,00% nines 0,00%
Tenilet korrekcio
Telepiileshez viszonyitott
elhe- lyezkedés "beltertilet’ hasonlé hasonlo hasonlo
Korrigalt fajlagos ar
Papp Sandor igazsagligyi szakértd: épitési beruhazas;épitéstechnolégia;épilletszerkezet; és ingatlan-értékbecslés. 16
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-10,00% -10,00% -10,00%

Korrekcio engedélyezése,

Bsszes: ok -10% ok -10% ok -10%
Piaci 6sszehasonlitason

alapulo telekérték: 8 981,42 9 000,00 847059 9473,68
| Fajlagos alapar kerekitve: 8.981,-Ft/m? |

Korrekciés tényezok: Ertéke

- A vizsgalt ingatlanokra jovahagyott rendezési terv vonatkozik: +10 %

- A rendezési terv alapjan amely kertvarosias beépitési +10%

lehetdséget iranyoz el6, ebben tobbféle felépitmény is elhelyezhetd:

- A kétottpalyas vasiti vonal iddnkénti zavard koriilményei miatt: -5%

A teljes korrekcié mértéke: +15%

A kinalati arakbol szamithato és figyelembe vehet6 atlagos korrigalt

fajlagos ar:  8.981.-Ft/m? x 115 = 10.328,15Ft/m?

Kerekitve: 10.328,- Ft/m?

6.3. Piaci ar a két vizsgalt ingatlanra vonatkoztatva:

a 4700 Matészalka,Korhaz utca 33. szam, a valosagban 981 hrsz.-U, beépitetlen telek becsiilt forgalmi
értéke jelenlegi allapotaban:1.304 m2 x 10.328,- Ft/m? = 13.468.000,- Ft

a 4700 Matészalka,Korhaz utca (35.) szam, a valdsagban 982 hrsz.-u, beépitetlen telek becsiilt forgalmi
ertéke jelenlegi allapotaban: 981 m? x 10.328,- Ft/m2 = 10.132.000,- Ft.

A vizsgalt épitési ingatlanok forgalmi értéke 2025. év I. felében ésszesen: 13.468.000,- Ft + 10.132.000,-Ft

=23.600.000,- Ft. 6sszegben hatarozhaté meg.

Az alabbi ,internetes statisztikai tablazat' a mar kialakitott épitési telkek m? arardl tajékoztat Matészalka

varosaban 2025. évben:

Atlagos négyzetméterar Matészalkan

akas

Na Dec o Fab v Agr

s . Az atlags

 bontastan latheta 2025
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7. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA A VIZSGALT INGATLANRA:

- tulajdoni lap, helyszinrajz adatai,

- azingatlan jogi kbrnyezetének feltérképezése

- helyszini miiszaki adatok (helyszini adatok)

- informéaciok az internetrél elérheté dsszehasonlitd értékadatok,
- ingatlanpiacon fellelhetd hirdetések,

- szakértd korabbi munkaibol adatgydjtés,

- avizsgalt ingatlanokrol meglévé kozmitérkép elemzése.

8. EGYEB MEGJEGYZESEK

Jelen értékbecslés és annak kovetkeztetései csak egységes egészként kezelhetéek, abbdl részleteket kivenni és
azokat 6nalloan értelmezni nem lehet.

Az értékelés soran az internetes piacrol beszerzett, tovabba a Megrendel6tél kapott informaciokat, adatokat
hasznaltam fel és az ingatlant 1. pontban teljes egészében per-, teher-, illetéleg igénymentesnek feltételezve.

Az olyan tényekbél és adatokbél eredd esetleges jogkovetkezményekért nem vallalok felelésséget, amelyrdl az
informaciokat ado tudott, de az adatszolgaltatast nem teljesitette és az szemrevételezéssel nem volt
megallapithato.

Az értekelést a Megrendeld tudomasul veszi, hogy az ingatlanok értékének meghatarozasa szemrevételezés
alapjan becsléssel késziilt.

Az értékelés soran az ovatossag elvét kovettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak
kozelitd tampontot ad. A forgalmi érték alatt azt a pénzosszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az adott
ingatlan tulajdonjogaért és korlatozasmentes hasznalataért még biztonsaggal el lehet émi az adott iddpontban. A
tényleges érték, piaci korilmények kozott a valos vevé és az elado kozott alku soran realizalodik.

Az értékbecslés ervényességi idejet 60 napban hatarozom meg, a valtozo piaci viszonyok, az inflacio és az
ingatlanokra vonatkozo jogszabalyok kiszamithatatlan valtozasai miatt.

MELLEKLETEK:

9.
1. sz&ma melléklet: Kozm( térkép
2. szamu melleklet: E-hiteles tulajdoni lap
3. szam( melléklet: E-hiteles tulajdoni lap
4. szam( melléklet: Fotomelléklet

Papp Sandor igazsagligyi szakértd: épitési beruhazas;épitéstechnologia,épiletszerkezet: és ingatlan-értékbecslés. 18
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Elektronikusan aiairta:
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
¢ -SZ-B Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali Foosztaly
4701 Matészalka Kolcsey u. 2. Pf. 3. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat

Megrendelés szam:30005/17114/2025

2025.05.13
I ATESZALKA Szektor : 53
Belteriilet 981 helyrajzi szam
4700 MATESZALKA Korhaz utca 33. "felillvizsgdlat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terlilet kat.t.jov. alosztaly adatok
Qvelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£i11: ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet 0 1304 0.00
ILRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 30564/2/1992.01.21
jogcim: atszAalléas
jogéllas: tulajdonos
név: MATESZALKA VAROS ONKORMANYZATA
cim: 4700 MATESZALKA H&sdk tere 9
torzsszam: 15731807

ILRESZ
NEM TARTALMAZ BREJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennidlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kbzigazgatdsi hatdsagi eljards céljabél keriilt kiadasra. Masra nem hasznalhaté.
TULAJDONI LAP VEGE




clektronikusan alairta:

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
i -8Z-B Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali Foosztaly
4701 Métés zalka Kolesey u. 2. Pf. 3. Oldal: 1/1

F-hiteles tulajdoni lap- Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/17115/2025

2025.05.13
| ATESZALKA SzMor: 53
Belteriilet 982 helyrajzi szam
4700 MATESZALKA Koérhaz utca 982 HRSZ. "felilvizsgalat alatt”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
Gvelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.]jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen tertlet 0 981 0.00
ILRESZ

9. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 308%2/1993/1992.11.20
jogecim: csere
jogédllas: tulajdonos
név: MATESZALKA VAROS ONKORMANYZATA
cim: 4700 MATESZALKA H&sdk tere 9
térzsszam: 15731807

ILRESZ
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 31865/5/2014.02.06
Vezetékjog
92 m2 terililetre, 22 kV-os k&zcéla foldkdbelre (LE-5830 (7381) /13).
jogosult:
név: OPUS TITASZ ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MOKODO RESZVENYTARSASAG toérzsszam: 10750036
cim : 4024 DEBRECEN Kossuth utca 41

Az E-hiteles tulajdoni lap mdsolat tartalma a kiaddst megelézd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartédsban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatdsi hatdsagi eljdras céljabdl kerult kiadasra. Masra nem hasznilhaté.

TULAJDONI LAP VEGE
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VELEMENYLAP AZ ELOTERJESZTESEKHEZ

ELOTERJESZTES CIiME, TEMAJA, IKTATOSZAMA: 311-8/2025.

Eléterjesztés

6nkorminyzati tulajdond belteriileti ingatlanok értékesitési feltételeinek meghatarozasarol

Eléterjesztés készitéséért felelésok: Bodoné Czeglédi Eva pénziigyi csoportvezetd

Eléterjesztés véleményezése:

NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES: _— ) T
Dr. Mérton Agnes AL g Q) fumtearits B @ RILG vty AN o

. [ '.U-‘rr“ ! ( DR ,
aljegyz6 5OTHLOD W K%‘\&\ TRURRL IR Pﬁ It

\l’ {f 3 {“\ - ‘ \L \L.\_ //V \: k“ E +, ‘r‘g;" ‘w I,L‘
9| T
NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES: )
Haszaréné drl Dényédi ‘\il-) e ; “i AL I‘ f\i \»." :,. n% Sh T AT i~ a4 A, f L
Andrea \ ST e ‘ e et it S
o e LS O e s '

torvényességi referens b W \ g B LT
NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:
NEV: ' VELEMENY, MEGJEGYZES:
NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:

\
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Ellenérzés idépontja: 2025. jianius 30. | Jovahagyas idépontja: 2025. junius 30.
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