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ELOTERJESZTES
—a Képviselé-testiilethez —

a matészalkai 308/6 hrsz-a ingatlan értékesitési feltételeinek meghatarozasarol

Tisztelt Képviseld-testiilet!

Matészalka Varos Onkorményzata kizardlagos tulajdonat képezi a matészalkai 308/6 hrsz-u, kivett
anyaggddor megnevezésii 4535 m? nagysagu ingatlan.

Az ingatlan az Arany Janos sor, a Meggyesi utrél nyils személygépkocsi tanpalya és a Matészalkai
SzC Déri Miksa Technikum, Szakképzé Iskola és Kollégium (tovabbiakban: Szakképz6) részére
vagyonkezelésbe adott ingatlan altal hatdrolt, megkézelitleg haromszog alaki teriileten helyezkedik
el. A beépitetlen ingatlan felszine viszonylag rendezetlen, akar 1,8 méteres szinteltérés is mérhetd.
Kozmivesitettsége jelenleg nem megoldott, de a kozmiivezetékek az utcai halézatrol vagy az iskolabdl
bekdthetok.

A Szakképzd képviseletében Rostis Janos Tibor kancelldr 2025. januar 7. napjan kelt levelében
tijékoztatta Snkormanyzatunkat arrdl, hogy sportcsarnok megepitéséét tervezik. Az elképzelt
létesitmény tanulményterve elkésziilt, melyet az iskola teriiletével szomszédos Onkormanyzati
tulajdonu telken tudnanak megvalositani. A leendd sportcsarnok tervezett beruhazasi koltsége nettd
1.946.381 eFt, melyet részben Oner6bol, részben palyazati forrasbol kivannak megvaldsitani. A tervek
szerint az épiilet kétszintes, melynek foldszintjén a kiizd6tér és a kiszolgald helyiségek (oltozok,
vizesblokk, szertarak), az emeleten a nézétér, az eléesarnok, biifé, valamint épiiletgépészeti és média
helyiségek keriilnek kialakitasra. A Jelenlegi paraméterek a palyézati feltételek és a rendelkezésre allé
pénziigyi forrasok fliggvényében valtozhatnak.

Az elképzelés célkitlizése — sportfunkciok mellett az iskolai feladatellatison tul kozosségi
rendezvények megvalésitasa — a fent emlitett telek megvasarlasaval kivitelezhetd, igy kezdeményezték
a matészalkai 308/6 hrsz-ii ingatlan megvasarlasat.

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

Az ingatlanforgalmi szakvélemény az elGterjesztés 2. szamui mellékletét képezi.

Az elkésziilt szakvéleményben szakérté Gr 46.200.000 Ft + Afa Osszegben allapitotta meg az ingatlan
forgalmi értékét.

Az ingatlan értékesitési feltételeinek meghatdrozasa sordn megvizsgaltuk az ide vonatkoz6 jogszabalyi
rendelkezéseket, melyek altalanos Jelleggel a versenyeztetési eljarés lefolytatasat irjak el
Onkorményzatok részére.



A 13. § (1) bekezdésében meghatérozott értékhatart a 2025. évi koltségvetési torvény 25 milli6 forint
egyedi brutt6 forgalmi értékben hatérozza meg. Tekintettel arra, hogy az ingatlan forgalmi értéke ezen
értékhatart meghaladja, a Mty. 108/A § (1) bekezdése szerint a versenyeztetés nem mellézhetd.

Nevezett ingatlan Matészalka Viros Onkorményzata vagyonardl, a vagyontargyak feletti tulajdonosi
Jogok  gyakorldsars| szold  21/2012. (X.19.) onkormanyzati  rendeletének (tovabbiakban:
Vagyonrendelet) 4. szam( mellékletében forgalomképes iizleti vagyonként szerepel, tehat

A palyazati felhivisban az eértékesités feltételeir az alabbiak szerint javaslom meghatdrozni:

® a matészalkai 308/6 hrsz-i, 4535 m2 térmértekii, kivett anyaggddér megnevezésii ingatlan
kikialtasi dra 46.200.000 Ft + Afa,

® A palyazénak vallalnia kell az ingatlanon sportcsarnok megepitését.

* A pélyazé kotelezettséget  vallal arra - vonatkozdan, hogy megallapodast két  az
8nkorményzattal a Iétesitmény altala torténd hasznalatanak eseteirg| és feltételeirgl.

® A pélyazat nyertese az az ajanlattevé lesz, akj a palyazati feltételeknek megfelel és
Osszességében a legeldnydsebb ajanlatot teszi.

* AKiir6 a vételar megfizetésére részletfizetési kedvezményt nem biztosit, a nyertes palyazénak
a vételar 100 %-at gy Osszegben, az adasvételi szerzédés alairdsat kévetéen, az abban
meghatarozottak szerint kell megfizetnie.

® a szerzGdés alairdsatél szamitott § éy iddtartamra visszavésarlasi Jjog keriil kikotésre és az
ingatlan nyilvantartasba bejegyzésre. Visszavasérlasi 4r a nyertes palyazoval kotstt adasvétel
szerz6dés alapjan megfizetett vételar.

elévasarlasi jog illeti meg, ezért az értékesitésre az allam nevében eljar6 MNV Zrt. lemonds
nyilatkozatanak kézhezvételét kovetéen keriilhet sor.

Osszegezve az ingatlan kikialtasi arat a szakértéi véleményben meghatarozott vételar alapjan
46.200.000 Ft + Afa Osszegben, a licitlépesé mértékét 1.000.000 Ft Gsszegben javaslom
meghatéarozni.

Kérem a Tisztelt Képviselg-testiiletet, hogy az eléterjesztést targyalj eg, a mellékelt
hatirozat-tervezetet fogadja el. K}% >, R
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1. sz. melléklet a 47-9/2025. sz. eléterjesztéshez

HATAROZAT-TERVEZET

Mitészalka Varos Onkorményzata Képviseld-testiiletének
eeaf2025. (. )

HATAROZATA

a matészalkai 308/6 hrsz-u ingatlan értékesitési feltételeinek meghatarozasarol

A Képviseld-testiilet

1. Versenytargyalas Gtjan torténd értékesitésre jeloli ki a Matészalka Viros Onkorményzata
tulajdondban 1évé, matészalkai 308/6 helyrajzi szami, 4535 m?® térmértéki kivett
anyaggddor megnevezési ingatlant.

2. Az ingatlan vételarat 46.200.000 Ft + Afa, a licitlépesé mértékét 1.000.000 forintban allapitja
meg.

3. A versenytargyalason valé részvétel feltétele a megvasarolni kivant ingatlan indulé ara 10 %-
anak megfeleld Osszegli — azaz 4.620.000 Ft — palyazati biztositék Snkormanyzat
bankszamlajan torténd letétbe helyezése.

4. A licit soran kialakult vételarat a nyertes palyazénak az adasvételi szerzddés alairasat
kovetben, az abban meghatarozottak szerint kell megfizetnie, részletfizetés nem adhaté.

5. Fenntartja a jogot arra, hogy a versenytargyalds eredményétdl fliggetleniil, akar indoklas
nélkiil az értékesitési szandékatsl elalljon a versenytargyalast kovetd 30 napon beliil.

6. A palyazonak véllalnia kell az ingatlanon sportcsarnok megépitését.

7. A palyazo kotelezettséget vallal arra vonatkozéan, hogy megallapodast kot az
dnkormanyzattal a létesitmény altala torténé hasznalatanak eseteirdl és feltételeirdl.

8. Az ingatlan értékesitésérdl szolé adasvételi szerzédésben a vevd részére 6t év id6tartamra
beépitési kotelezettség keriil meghatdrozasra. A beépitési kitelezettség megvaldsultnak
tekintendd amennyiben az épitési hatosag altal Jovahagyott beépités fizikai megvalositasa
megtortént, €s az épitmény hatdsagi bizonyitvanyt/ hasznalatba vételi engedélyt kapott.

9. A beépitési kotelezettség biztositdsara a szerzédés aldirasatél szamitott &t év idotartamra
visszavasarlasi jog keriil kikotésre, mely visszavasirlasi jog a beépitési kotelezettség nem
teljesitése esetén gyakorolhaté, a beépitési kotelezettség megvaldsulasa esetén torolhetd.
Visszavasdrlasi ar a nyertes palyazoval kétott adasvételi szerzédés alapjan megfizetett vételdr.



10. A palydzokat tajékoztatni szilkséges arrdl, hogy a nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVI.

11,

torvény 14. § (2) és (5) bekezdéseiben foglaltak értelmében a helyi 6nkormanyzat
tulajdondban 1év$ ingatlan értékesitése esetén a Magyar Allamot minden mas Jjogosultat
megeléz0 elévasarlasi jog illeti meg. Az adasvételi szerzddések €rvényességi feltétele az
elévasarlasi jog gyakorléjanak nemleges nyilatkozata, vagy a 35 napos nyilatkozattételi
hataridé eredménytelen letelte.

Fenntartja a jogot, hogy a versenytargyalas eredményétdl fliggetleniil, akar indoklas nélkiil az
ertékesitési szandékatdl elal] jon a versenytargyalast kévetd 30 napon beliil.

12. Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgarmestert a versenytargyalas nyertesével megkotendd

adasvételi szerz6dés dnkorményzat nevében torténd alairdséra.

Hatarid6: azonnal
Felel6s: Dr. Hanusi Péter polgarmester

Matészalka, 2025. jilius ..

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgarmester jegyzé



2. sz. melléklet a 47-9/2025. eléterjesztéshez

OST-BAU KFT. Nyilvantartasi szam: 008726 » 4400 Nyiregyhaza, Bethlen G. ut 25.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

a
4700 Métészalka, ,anyaggodor’ belteriilet 308/6 hrsz.-u ingatlan értékelésérdl
(a vizsgalt ingatlan a Déri Miksa Technikum Szakképzd Iskola és Kollégium telekszomszédsaga)

A telket hatarolo Ut, az Arany Janos sor
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O\ST-AAU HFT.
IGAZSAGUGY! SZAKER TS
Régészeti leletek rageszeti leiShalyek,
beruhdzés beruhazas lehonyolitss,
épitésgazdasig epitesszervezés,
epresiecihnologia, épuletslerhucot,
ingatlanértékbecslés, vagyoneéiékelés
Nyivt. szam 008726
4400 Nyiregyhaza, Bethlen G. ut 25 sz.

A szakvéleményt készitette

A szakvélemény 19 szamozott oldalt és 3 szamozott mellékletet tartalmaz

Nyiregyhaza, 2025. julius 1.

Papp Sandor igazsagiigyi szakértd: épitési beruhazas;épitéstechnologia;épiiletszerkezet; és ingatlan-értékbecslés.
Nyilvantartasi szdm:006674 4400 Nyiregyhaza, Bethlen G. Gt 25.Tf.:30/4876303
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0. LEGFONTOSABB TENYEK ES ERTEKELES| EREDMENYEK

TANUSITVANYA:

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése:

2025.04.16. kelt e-hiteles tulajdoni lap masolata

alapjan:

JKivett anyagg6der”

[p%]

| INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Kozigazgatasi megnevezés:
Helyrajzi szam:

4700 Matészalka,belteriilet anyaggodor
308/6

w

| TULAJDONVISZONYOK

Az értékelés ala vont
tulajdonosa;

ingatlan

tulajdonos: i
Matészalka Varos Onkormanyzata 4700 Matészalka, Hosik tere 9.

ERTEKELT JOG

tulajdonjog

ERTEKELES CELJA

a realis piaci forgalmi érték meghatarozasa

AZ ERTEKELT TULAJDONI HANYAD

~N|®D ||~

AZ INGATLAN JELLEMZO

308/6 hrsz

Az értékelt teriilet nagysaga:
Az épiiletek alapteriilete:
Megkozelithetdsége:
Kozmiiellatottsag:
Felépitmény:

E-hiteles tulajdoni lap alapjan: 4535 m2
kiépitett szabélyozott aszfaltaton keresztiil megkézelithets

teliesen kozmiivesitett teriilet

Ures épitési telek, felépitmény nem talalhato

HASZNOSITHATOSAG

Jelenlegi funkcio:
Legjobb, legelénydsebb, leggazdasagosabb
hasznalat:

részben park, részben aszfaltozott parkirozo
intézmény bévités

w

[ PIACI ERTEK

Ertékelés elve:

32/2000. (VII.28)PM sz. rendelette] médositott 25/1997. PM.
rendeletben, valamint az EVS 2016-ban foglaltak szerint piaci
Osszehasonlito értékadatok szerinti ériékelési maodszer

Figyelembe vett “értékesitési” idétartam: 60 nap
Ertékelés fordulonapja: 2025.julius 1.
10 ERTEKELES Netté (Ft)
a 4700 Matészalka,Arany Janos sor, 308/6 hrsz,-u épitési telek becsiit
s g Rl 46.200.000,-Ft
forgalmi értéke Jelenlegi allapotaban:

Nyiregyhéza, 2025. jilius 1.

Papp Séandor ingatlan

ertekbecslés igazsagiigyi szakérts
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: igarsagiigyi szakérnd
Eng sz 006674/2002.
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vl 420303 126; (6-30/487-630

Papp Sandor igazs3
Nyilvantartasi szam:

gugyi szakérté: épitési beruhazas;ép
006674 4400 Nyiregyhaza, Bethlen

itéstechnofégia,'épﬁ!etszerkezer; és ingatlan-értékbecslés.
G. Ut 25.71.:30/4876303
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1. ERTEKELESI FELADAT

1.1. Megrendelés a szakérté felé

MATESZALKA VAROS ONKORMANYZAT
Polgédrmesterétél (dr. Hanusi Péter) Matészalka, Hosok tere 9. Tel.: 44/501-358

Fax.: 501-360 E-mail:polgarmester@mateszalka.hu

Széma: 102-5/2025.

Ugyintézé: Bodoné Czeglédi Eva

Tel.: 44/501-366

Email: bodone@mateszalka.hu

mint Megrendelé, megrendeli az Ost-Bau Kift. lgazsaguigyi Szakértéi Gazdasagi Tarsasagtol képviseli: Papp
Sandor 4400 Nyiregyhaza, Bethlen G. Gt 25.

1.2. Aszakértének az eljdrds sordn az aldbbiakra kell vilaszt adnia:

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

Hrsz. Ingatlanjelleg Cim

Matészalka 308/6 hrsz-0, kivett anyaggodor mivelési agu ingatlanunk forgalmi értékének meghatarozasat
tartalmazo ingatlanforgalmi szakvélemény elkészitésére, melyhez mellékelem a tulajdoni lapot, valamint a
térképrajzot. Az ingatlan megveételére érkezett igény a Szakképzési Centrum részérél és a szikséges dontés
meghozatalahoz lenne sziikségiink a szakvéleményére.

1.3. Aténydllds leirdsa:

A Matészalka 308/6 hrsz-u ,anyaggédor” teriiletét a déli oldalon a Meggyesi utra nyilo személygépkocsi tanpalya,
a keleti oldalrol az Arany Janos sor, észak-nyugati oldalrél pedig a meglévé Déri Miksa Technikum Szakképzb
Iskola és Kollégium hatarolja.

A régi matészalkai térképen ez a teriilet ,anyaggodor” megnevezéssel szerepel. Vélhetéen a kornyékbeli
épitkezésekhez, mint banyahomok kitermeld hely mikédétt.

2. ADATGYUJTES, HELYSZiNI SZEMLE

Lehetdségeim szerint feltérképeztem a forgalmi érték megallapitasanak alapjaul szolgald legfontosabb
tényezoket, amelyek a nyiltpiaci érték meghatarozasahoz, illetve a redlis érték megallapitasahoz sziikségesek.

A vizsgalat elvégzéséhez felhasznaltam az interneten is beszerezheté, Matészalka varosban hirdetett epitési
telekadatokat, illetve beszereztem mar korabban lezajlott épitési telkek adasvételi szerz6dés masolatait is.

Ehhez figyelembe vettem az ingatlanok ¢sszes adottsagat, miszaki allapotat, a hasznalhatésagi elemeket, az
esetleges funkciovaltas lehetéségét, a hasonlo funkcioju és miszaki paraméterii ingatlanok adatait és az
Osszehasonlitas alapjaul szolgalhato ingatlanforgalmi értékadatokat.

Papp Sandor igazsaglgyi szakerto: épitési beruhazas,épitéstechnologia;épiiletszerkezet: és ingatlan-értékbecslés. 4
Nyilvantartasi szam:006674 4400 Nyiregyhaza, Bethlen G. (it 25.T1.:30/4876303
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Az értek meghatarozasa érdekében 2025 aprilis 27-én helyszini szemlét tartottam, ahol az ingatian jellemzsit
szemrevételezéssel allapitottam meg, illetve helyszinen fotokat készitettem.

A Megrendel6 a szakértd részére megkiildte a vizsgalt teriiletre vonatkozo E-hiteles tulajdoni lapot és az E-
kozmiirendszerben megtalalhaté kézmiitérkepet (14sd az alabbi térképet).
A 308/6 helyrajzi szamui ingatlan teriiletén felépitmenyt a kozmiitérkép nem tartalmaz. A valésagban az
iskolahoz tart6z6 parkoldn kiviil csak filvesitett teriilet l4thato.

1%,

Parkolo kavicsbeton feliilettel

A terlilet abrazolasa kiilonboz6 elektronikus honlapokon, Jelenlegi kdzmiitérkép®:

! Miniszterelndkség-Lechner Tudaskozpont: Egységes elektronikus kézmii nyilvintartasi rendszer
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Ortofoto:

? Szaboles-Szatmér-Bereg Varmegyei Féldhivatal Féldhivatala, 4400 Nyiregyhaza, Bathori u, 13.
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A régen szerkesztett topogréfiai térképek adatai pontosan nem egyeznek meg a jelenleg feldolgozott digitalizalt
térképi adatokkal.

A helyszini szemle soran a jelenlegi teriletet szemrevételeztem s fotokat készitettem.
A vagyonértékelés elkészitése soran figyelemmel voltam a 25/1997. (V1) PM szaml rendelet®
irdnymutatasaira, mely az ingatlanok értékének meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrs szdl.

3. INGATLAN JELENLEGI NYILVANTARTAS] ADATAI

308/6 helyrajzi szamu ingatlan ( 2. szam melléklet).

Ingatlan cime: 4700 Matészalka, belteriilet

Helyrajzi szama: 308/2 hrsz.-u ingatlan

Terilete: 4535 m?

Miivelési ag: JKivett anyaggodsr”

terlileti kialakitasa: részben parkirozo, részben fiivesitett ter(ilet

Az ingatlanra vonatkozé tulajdoni lap I11. része szakértsi vélemény készitéshez adatokat nem tartalmaz.

4. AZ INGATLAN JELLEMZOI
4.1. Az ingatlan jellemzéi

A helyszini szemlén tapasztaltak alapjan a vizsgalt 308/6 hrsz.-u ingatlanrdl, komyezetérsl az alabbi, a forgalmi
értéket befolyasolo fébb jellemzék allapithatok meg.

4.1.1. A vizsgalt ingatlan teriileti elhelyezkedése:

Az E-kdzmiirendszerbg| ervenyes térképmasolatbol részlet:

3 251997, (VII11.) PM rendelet a terméféldnek nem mingsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrél.
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4.1.2, A vizsgalt ingatlan tulajdonséagai a helyszini szemle idején:

A helyszini szemién tapasztaltak, valamint a rendelkezésemre 4li6 E-hiteles tulajdoni lap (1. szama melléklet), E-
kézmii rendszerben elérhets ingatlan-nyilvantartasi térkép (2. szamu melléklet), valamint a Helyi Epitési
Szabalyzat kivonat alapjan a targyi ingatlanrél az alabbi jellemzdk allapithatok meg:

4.1.3. Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

A vizsgalt ingatlan Matészalka Varos C')nkorményzata kozigazgatasi teriiletén, annak belteriileti ovezetében
helyezkedik el. A teriiletet a varos déli részén a Meggyesi Utra nyilo személygépkocsi tanpalya, a keleti oldalrd|

Kollégium hatérolja. A teriiletrs| az Arany Janos sorbol kézelithets meg a Meggyesi Ut, amely jelenleg a
Roméniabol érkezo gépjarmivek kozlekedési (tvonala. Ebb| kovetkezéen a jelenlegi forgalom az atlagos
Utviszonyokhoz képest is szamottevd, mivel ez a varost délrd| elkeriil6 uthalozat része.

T — g
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Az épiilé M49-es autdpalya a varost délré| keriili el, ezért a belvarosban a gépjarmiforgalom az autopalya
atadasat kovetden csokkeni fog.
Amennyiben az iskola bévitése megtorténik, Ugy az intézet teriiletérs| a kijaras két dton is biztosithato, egyrészt a
Baross Laszl6 utcarsl, masrészt az Arany Janos sorrdl is.

Az Arany Janos soron a részben homokdombon felepllt csaladi lakoépiiletek magasabb szinvonall
lakokdrnyezetet reprezentainak. Ures epitési telek az utcaban nem, de a szomszedos utcaban talalhaté.
Megallapithato, hogy az adott térséq ingatlanforgalmi szempontbél eqy kiemelt és keresett csaladi hazas dvezet.

41.4. Megkoézelithetéség:

A terilet a varos kézpontjatol kb. 2,5 km-es tavolsagra talalhaté, mely kiépitett, szabalyozott aszfaltozott utcakon
keresztiil kénnyen és idealisan megkozelithetd. Az ingatlanoktdl kb. 300-400 m-re talalhat6 a témegkozlekedési
buszmegallo.
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El6zmények: Az ingatlan tulajdona ,6nkormanyzati tulajdon” a 4. pontban részletezve.

A vizsgalt ingatlan a helyszini szemlén tett megallapitas alapjan rendezett kornyezetben helyezkedik el.
Megkozelithetdség: a varoskézponthol aszfaltozott utcakon.

Tavolsaga a telepiilés kozpontjatol légvonalban kb. 1,5 km-en belll,

Alakja: a 308/6 hrsz- telek szabalytalan haromszég alaku, a terlet a geodéziai terveken nem a valds allapotot
tlikrozi.

Mivelési aga: ,kivett anyaggodor”

Tényleges hasznositasa: a meglévd iskola bévithetssegi lehetéségét biztositja.

Novényzet:

A terlleten a forgalmi érték megallapitasa szempontjabél lényeges értéket képvisels, telepitett, éveld novényzet
nem talalhato.

Terepszintje, feliilete: A vizsgalt ingatlan teriilete viszonylag rendezetlen terepd,- akar 1,8 méter szinteltérés is

meérhetd. Jelenlegi dllapotban betonburkolat parkirozo és fiivesitett teriilet.

4.1.5. Koézmiivesitettsége:

A vizsgalt ingatlanra a kdzmiivezetékek az utcai halézatrol vagy az iskolabél bekéthets.
Keritettsége: a lakoépiilet utcai homlokfala meghatérozza a telek utcai szélességét és a hosszat, A teljes
beépitettség miatt nagykapu nincs.

4.2. Helyi Epitési Szabalyzat* szerinti elbirasok:

A tarsashaz kivitelezésére és a vizsgalt ingatlanra vonatkozéan ugyanazok az eléirasok érvényesek. A teriilet a
Szabalyozasi Terv szerint telepiileskdzpont vegyes intézményi (Vi -7).

4. Matészalka Viros Onkomlényzala Képvisel- Testiletének 26/2005. (IX.30.) a t8bbszér médositott rendelete a Matészalka Varos Helyi
Epitési Szabalyzatarol

Papp Sandor igazsagiigyi szakérts: epitési beruhézés;épités{echnolégia,'épwetszerkezet; és ingatlan-értékbecslés. 9
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Tovabbi el6irasok:

Telepiiléskozpont vegyes zéna ( Vt-7) (Szakértoi megjegyzés: a Vi-7 részletezése nem szerepel)
a) A tertilet jellemzéen tobb 6nallé rendeltetési egységet magaban foglalé laké- és olyan
igazgatési, kereskedelmi, szolgaltato, vendéglate, szallashely szolgaltato, egyhazi, oktatasi,
egészségugyi, szocidlis éplilet, valamint sportlétesitmények elhelyezésére szolgal, amelyek
alapvetSen nincsenek zavaré hatissal a lakéfunkcira,

a., A z6na jellemzéen tobb 6néll6, de maximum 20 /kivétel az 6nallo széllas-, vendéglato, szolgaltato épiilet, ahol
a rendeltetési egységek szama a zaj, rezgés, levegé-tisztasag zonahatarértékek telekhataron torténd betartasa
mellett maximum 50/ rendeltetési egységet magaba foglalé laké- és olyan helyi, vagy telepiilési szintii igazgatasi,
kereskedelmi, szolgaltaté, vendéglato, szallashely szolgaltatd, egyhazi, oktatasi, egészséglgyi, szocialis
epliletek, valamint sportlétesitmeények elhelyezésére szolgal, amelyek nincsenek zavaro hatassal a lakoéfunkciora.
A lakasonkeénti egy garazs a rendeltetési egysegek szamaba nem szamitando bele.

b., A zéna terilletén elhelyezhets:

1., lakoéplilet,

2., kereskedelmi, szolgéltato, vendéglats, szallashely

szolgaltato éplilet,

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

4., sportlétesitmény,

¢., A zona teriiletén kivételesen elhelyezheté:

1., egyéb kozosségi szorakoztato épiilet, a teriilet azon részén, ahol a gazdasagi
célu hasznélat az elsédleges,

2., parkoldhaz és benne nem énallo Uzemanyagtolto,

3., nem zavaré hatasi egyéb gazdasagi létesitmény

d.,A z6na teriiletén kivételesen sem helyezhet6 el:

1., termeld kertészeti épitmény,

182., parkolé-teriilet és garazs a 3,5 tonnanal nagyobb onsulyu, és az ilyeneket
szallitd jarmiivek szamara
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A telepiilésrendezés gyakorlati részleteit is érintd egyik legfontosabb korményrendelet az orszagos
telepiilésrendezési és épitési kévetelményekrél szolos kormény _rendelet (OTEK). A jogszabalyi hierarchia
szerint tehat a magasabb rend(i jogszabaly, az Etv., mint torvény, majd az OTEK, mint kormanyrendelet a
kovetkez6 alapvet§ telepiilésrendezést érinté jogszabaly. A Kormany az Etv.-ben foglalt felhatalmazés alapjan
alkotta meg azokat az orszagos érvény( telepilésrendezési és épitési kovetelményeket, melyek mindenkire

nézve kotelezd érvénylieks

A vegyes teriiletek az intézményi terilet csoportjaban az ingatlanokon elhelyezhets épiiletek els6dleges
rendeltetése nem a lakéfunkcio, hanem az igazgatasi, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocidlis (egyiittesen
intézményi) rendeltetés. Tehat az intézményi teriilet szintén teleplilési szintdi, a teriilet felhasznalasi egységen
kiviili teriiletek lakossagat kiszolgéld, ellatd szerepkorii telepUlésrész. Az intézményi rendeltetésen kiviil az
epliletek tartalmazhatnak

- iroda,

- kereskedelmi szolgaltato,

- kulturélis, kbzosségi szorakoztato,
- hitéleti,

- sport rendeltetést is.

Lathatjuk, hogy az intézményi terilet felhasznalasi egyseg 6 feladata nem a lako rendeltetés, hanem az azt
kiszolgalo, ellatd funkciok elhelyezése. A megengedett rendeltetésii eplletek tulajdonosai vagy hasznaléi
szamara szolgalati lakas, vagy egyeb lakéas csak a helyi épitési szabalyzathan meghatarozottak szerint, az oft
meghatérozott szamban és modon alakithaté ki. A HESZ-ben eldirhaté példaul, hogy az épiiletekben bizonyos
szintszam felett alakithato ki lakés, vagy a lakoépiiletek alsobb szintjeiben csak egyéb, kiszolgalé funkciok
helyezhet6ek el. Ez azért is indokolt, hiszen az ovezetben végezhet§ olyan tevékenység, ami nem feltétlendil
feleine meg a lakodvezetben elvart és megengedett hatarértékeknek. Emiatt kilndsen fontos a helyi
szabalyozas részletezése, hogy a jogszabalyban megengedett rendeletetések érdeksérelem nélkiil legyen
kialakithatoak egymas mellett.

A terlilet felhasznalasi egységek koziil az intézményi teriileteken a legnagyobb a megengedett beépitési
slirliség, és itt lehet a legnagyobb beépithetdséget a legkisebb zoldfeliileti mutatéval elGirni.

A fentiekbdl megallapithato, hogy a vegyes teriiletek elsddleges célja a telepiilés egész lakossaganak
kiszolgalasa, akar térségi szerepkorrel is. Nem a lakossag elhelyezése, a lakokornyezet megteremtése a
feladata, hanem a telepiilés miikodéséhez és a lakok ellatasahoz sziikséges rendeltetéseknek biztosit helyet,

Az épitési terlletre az el6bbiekben részletezett dokumentumok hianya miatt Uj rendezési, beépitési terv készitése
ajanlott!

5253/1997. (XI1.20.)Kormany rendelet
5 Etv 1997. évi LXXVIILtv.62.§(1)bekezdés.
7 253/1997. (XI1.20.)Korm. rendelet 18.§
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A beépitésre szant teriiletek épitési

haszndlatinak megengedett felsé hatsrértékeit az alabbi tablazat

tartalmazza [253/1997. (XII. 20.) Korm. rend. 2. sz. melléklet):

i Teriletfelhasznalasi egység | CEpitésitelek ] T
Altaldnos Sais Let?n’aqyf)llab Legnagyobb Legn’agyf)l?b Legkisebb
hasznalati s eI beépitettség beeplte}n | zéldfelilet |

teriilet  |"@sznalati teriilet|  sariség (%) magassag | (%) |
| = ] (m2/m2) m | "
nagyvarosias 3,0 80 125« | 10 |
laké | Kisvarosias |15 | 60 | 125 20 |
aké e | 00 | 125 | 20
| kertvarosias 0.6 30 | <75 |50 _4‘
falusias 0,5 30 40 |
felepiléskozpont 24 | B |
legnagyobb ; |
mértéki | benem
Vegyes e s lakéteriileti | épitett |
Y Intézmeényi 43 beépitettség [tertilet 50%-|
max. 25%-kal } a |
S S— 7 |
kereskedelmi, ’ ;
_slgate | D | € | =
Gazdasigi jelentés mértékii T i
zavaré hatasu 1.5 30 } ' 40
pan | A ———

. | egyébipari | T:J 50 | 3w

Odlg | 9dUBhazas |10 |50 | ep< | a0
hétvégi hazas 0,2 ]L 20 . <60 | 60 1
Kilénleges | ho o T 40 |

Lasd még: Beépitésre nem szant t

erlilet

A teleplilés kézigazgatasi teriiletén beliil a beé

kiilénboz6 teriiletfelhasznalasi egységeket kilonbéztetiink meg, melyek épitési hasznalatuk jellege szerint a

kovetkezéek lehetnek:

Vegyes terifet
- telepiiléskozpont
intézményi

Gazdasagi terilet

- kereskedelmi, szolgaltato-
- ipari-

Udilé teriilet

- Udiilohdzas-

- hétvégihazas

Kiilnleges teriilet

Beépitésre szintterilet ~ Bedpitésre nem szant terdiet ]
L ako teriilet
s gyvér_OSIas- Kozlekedési, kozmielhelyezési
- kisvarosias- SR
i hirkézlési teriilet
- kertvarosias-
- falusias- ﬂ

f old tertilet

Erdoterdlet

r védelmi erdo

+ gazdasagi erd6 !
_ rkezjoléti erds - |

Mezogazdasagi terilet i

- kertes mezégazdasagi '

- dltalanos mezogazdasagi

|Vizgazdatkodasi terilet

Természetkozell teriilet ]

Kiilénleges beépitésre nem szant 1

| 5
[terdilet |

pitésre szant, illetéleg a beépitésre nem szant teriileteken beliil

A tablazatban ismertetett teriiletfelhasznalasi egysegek a telepilésszerkezeti tervben a helyi épitészeti

sajatossdgoknak megfeleléen tovabb bonthatd,

ak. A legjobb példa erre 3 lako teriilet, mint teriiletfelhasznalasi
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5. ERTEKNOVELO ES CSOKKENTO TENYEZOK

A targyi ingatlan piaci forgalmi értékének a meghatarozasakor az alabbi értékbefolyasold tényezdket vettem
figyelembe

- Matészalka varos belteriiletének kozelében, annak egyik vegyes zénaban Ujtelep lakoteriileten részben csaladi
hazas-, részben intézményi dvezetében helyezkedik el az értékbecslés targyat képezd ingatlan.

- Elhelyezkedését tekintve a varos déli részén, Gjonnan épiilt csaladi lakoépliletek kozvetlen kozelében jelentés
értékkel bird ingatlanok kornyezetében helyezkedik el.

- Konnyen megkdzelithetd gépjarmiivel, varosi buszjarattal.

- Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga kitiing, az alapvetd ellatasi kézpontok, kozintézmények légvonalban
néhany szaz méteres korzeten beliil megtalalhatok, de kz(ton idét vesz igénybe a célhoz valé eljutas.

- Az alapvet kbzmiinalozatok kozil a viz, villany, gaz a targyi ingatlan kozvetlen kozelében megtalalhatd, azokra
a csatlakozas kiépithetd. A meglévd kézmiihalozaton keresztill a szolgaltatok az igényelt kapacitasokat minden
valoszin(iség szerint tudjék biztositani, mivel a varos déli részén az megfelels atmeréjli és kapacitasu vezetékek
épiiltek meg a korabbi években.

- Az ingatlan a teleplilés rendezési terve értelmében Vi-7 vegyes intézményi Gvezetben helyezkednek el,
ervényes szabalyozasi tervvel, konkrét beépitési lehetdség a HESZ sz0veges® részében kidolgozésra nem keriilt.
- Az értékelt terllet ingatlanforgalmi szempontbol frekventalt, knnyen megkézelithetd teriileten helyezkednek el,
elsésorban mint szolgaltaté vagy ipari beruhazasra, épitésre alkalmas fejlesztési teriiletként lehet figyelemben
venni.

5.1. Az értékelés modszere

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

- apiaci 6sszehasonlitd értékadatok elemzésén alapulo értékelés
- hozamszémitason alapuld értékelés
koltségalapu értékelés.

-Tekintettel arra, hogy a meghizo 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 kdzelmalt hasonld ingatlanpiaci kinalati arait Matészalkan.

Az értékelés soran csak a piaci 6sszehasonlito értékadatok elemzésén alapuld értékelést vettem figyelembe,
mint eladd épitési telek.

5.2. Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés

Az osszehasonlito adatok altalaban csak akkor adnak elfogadhaté tampontot, ha az értéket befolyasolo tényezék
kozdl tobb f6 jellemzé konkrétan dsszevethetd.

Foldrajzilag, tajegységenkeént (de esetenként még egy adott varoson bell is) nagy killonbségek lehetnek, ezért
az ingatlan-vagyon értékét a hasznalhatosagi szempontok szerint, a miszaki allapotrendszer elemzésével
célszer(i kdzeliteni, meghatarozni.

£ Matészalka Varos Onkormanyzata Képvisels- Testilletének 26/2005. (1X.30.) rendelete a Matészalka Varos helyi Epitési Szabalyzatardl.
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Az ingatlanforgalmi ismeretekrdl szolo szakirodalom, valamint az értékelemzések modszereire vonatkozd
tanuimanyok  egyetértenek  abban, hogy barmely ingatlan forgalmi értékének megallapitasahoz
elengedhetetlentl sziikséges az alabbiak megismerése és szambavétele:

- avizsgalt ingatlan rendeltetése,

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

- felépitmény miiszaki adatai (epitési mod, alkalmazott anyagok, szerkezetek)
infrastrukturalis ell4tottsag, kozmiivesitettség szinvonala,

- azingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kinalat) helyzete az adott kbzegben, kornyezetben,

- azingatian lizemeltetése, fenntartasa soran jelentkezd koltségek és haszon nagysaga, a megtériilés
prognosztizalasa,

- 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 jelentdsebb kéltség, avagy komolyabb atalakitas nélkil funkciévaltason
mehet at.

Az ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatérozasahoz az értékbecslés keszitésére jogosultak kilénféle
modszereket alkalmaznak, de minden médszer lényege annak az értéknek a meghatarozasa, amelyen az
ingatlan a szabadpiacon biztosan (igen nagy valoszinliséggel) értékesithets.

Piaci értéken azt az arat értem, amely Osszegért egy vagyontargyban valé erdekeltség méltanyosan, szerzgdés
keretében az értékelés idSpontjaban varhatoan eladhaté, feltételezve a kovetkezoket:

- azelado hajlandé az eladasra,

- az adasvételi targyalasok lebonyolitasara ésszeriien hossz id6 all rendelkezésre, figyelembe véve a
vagyontargy jellegét és piaci helyzetét

- atargyalasok iddszakaban az érték nem valtozik

- avagyontargy értékesitésre meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal térténik,

- az atlagostol eltérd, specialis vevéi kilén-ajanlat figyelembevételére nem keriil sor

A sajat tapasztalataim szerint a gyakorlatban még mindig a konnyen érthet§ és attekintheté értékelemzések
segitették el§ az aralkuban (vagy a szabadpiaci ar elfogadasaban) érintett felek érdekeinek megvalosulasat, az
uzlet megkotését, vagy a hitelfedezeti érték elfogadasat.

A becslést olyan szisztémaval és reszletességgel igyekeztem osszeallitani, hogy abbél egyértelmiien kitlnjenek
az értékre hato objektiv és szubjektiv tényezdk.

A vagyonértékelés elkészitésekor az ingatlan értéket noveld és csokkents tényezéit mindig az alabbi
szempontok szerint vizsgaltam:

Infrastruktira
- szlikebb értelemben vett infrastruktra (viz, villany, gaz, felszini- és szennyvizcsatorna, szemétszallitas),
- tomegkozlekedés, megallk, Utburkolat,
- favolsag alap- és kézépszintii ellatasi kézpontoktl
- oktatasi, szérakozasi és sportlétesitmények,
- telekommunikacio (telefon, kabeltéve, )

Kornyezeti szempontok
- szomszédos létesitmények,
- zOldévezet nagysaga, kilatas, panorama,
- kornyezeti artalmak
- rendezési tervi besorolasa, épitési eléirasok

Alternativ hasznositas szempontjai
- mely funkciéra alkalmassag,
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- atépithetdség, megoszthatosag, bévithetdség

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

Telek adottsagok
- telek alakja,
- tajolas, lejtés, talajviszonyok
- épitési lehetdségek, beépitési szazalék, tovabbi beépitési lehetdség
- ndvényzet, telek tartozékai,

Az ingatlanok miiszaki tartalmanak megismerése mellett mindig fontos annak vizsgalata is, hogy az adott ingatlan
csak az eredeti célra alkalmas-e, vagy jelent6sebb 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 szintii beépitettség valdsuljon meg.

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

Piaci értéken azt az arat értem, amely 0sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi
szerz0dés keretében az értékelés idépontjaban varhatéan eladhat, feltételezve a kovetkezoket
(altaldnossagban):

5.3. A piaci ésszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 lépései:

1. Az alaphalmaz kivélasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

1. Az 6sszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran
figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelének az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérmi. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat
(pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad ésszehasonlitani.

3. Az elemzett 6sszehasonlitd 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 agy stb.) is alkalmazhatoak.
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4, A vjzsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezék figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo tényezé veheté fel, amely az
Osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz8. Az értékmédositd tényezok kozil az alabbiakat kell
vizsgalni:

4.1. Miiszaki szempontok;

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznalati szempontok:

4.4, Telekadottsagok:

- telek alakja,

- tajolas,

- lejtés,

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

- ndvényzet,

- telek tartozékai.

4.5, Infrastruktira;

- villany,

-viz,

- gazellatas,

- csatorna (felszini és szennyviz),

- szemétszallitas,

- kozlekedés (tomegkozlekedés, megallok, Utburkolat),
- megkozelithetéség,

- ellatas, tavolsag alap- és kozépszint(i ellatasi kézpontoktol,
- oktatasi intézmények,

- szabadidds létesitmények,

- telekommunikacio.

4.6. Kornyezeti szempontok:

- szomszédok és szomszédos letesitmények,
- vezet,

- kilatas, panorama,

- szennyez( forrasok, kdmyezeti artalmak.

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:
- funkciovaltasra valo alkalmassag,
- atépithetdség, megoszthatésag, bdvithetdség.

4.8. Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas:

- tulajdonviszonyok rendezettsége,

- osztott tulajdon, résztulajdon,

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

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

- Vizbazis védelmi védéovezet,

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

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényezok kéziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kel tintetni,
és ha arra lehet6ség van, akkor értékmadositd hatasukat szamszerden is meg kell hatérozni. Az értékmaodositd
tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.
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6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmadositasa utan kialakuld fa

mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

Egyes esetekben, amikor megfelels, az egész
rendelkezesre, a fenti modszer ingatlanrészenkénti alkal

az intézményi épitésre alkalmas telek.

Az elemzések soran figyelembe vettem az intemete fell
hasonlithaté a vizsgalt ingatlanok adataihoz.

6. OSSZEHASONLITO ERTEKADATOK

6.1. Osszehasonlité értékadatok

6.1.1. A 308/6 helyrajzi szamu ingatlan
A rendelkezésemre all6 dsszehasonlitd adatbazisbol (Matészalka)

beépitési modjaban és elhelyezkedésében hasonlo ingatlanok-mér lez

arait. Valamennyi ingatlan az adott varos teriiletén, hasonlé funkcioju
az adottségai is megfelelnek a targyi ingatlannak.

“Forras: beszerzett adasvételi szerzédésekbd:

jlagos érték és az ingatlan
ingatlanra vonatkozd Gsszehasonlitd adat nem &l

mazasa kulon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul

elhetd piaci kinalati adatokat, melyek jellemziben

igyekeztem kivalasztani a jellemz6iben,
ajlott adas-vételelek- jelenlegi értékesitési
beépitetlen, fejlesztésre alkalmas telek és

Térgyi

Osszehasonlito 1.

Osszehasonlité 2.

Osszehasonlité 3.

4700 Matészalka, Arany

Janos sor 4700 Matészalka,belvaros 4700 Matészalka,belvaros 4700 Matészalka,belvaros
Cim (HRSZ:) 308/6 165 54... 14...
Ovezet Vi-7 Gksz-8 Gksz-5 Vi4
Korrekciés modell Adat leiras Adat leiras | Korr. Adat leirds | Korr. Adat leiras Korr.
Telek teriilet, mz 4535 1687 1162 1833
Brutté szintteriilet, m: 0
Alapérték telek teriilet telek teriilet telek teriilet telek teriilet
Kinalati / vételara, Megkétatt
adasvételi szerzidés tortént: 17 600 000 Ft 0,00% | 13500 000 Ft 0,00% | 18 256 680 Ft 0,00%
Miszaki
akadalyok/Tranzakcié
datuma / imgatlanpiaci
inflacié lezajlott folyamatban folyamatban
Faljagos ara (Ft/mz) 10432,72 11617,90 9 960,00
Elhelyezkedés hasonld hasonlé hasonld
haromszag alaki
Telek formaja telekforma, egyedi téglaalap 10,00% téglaalap 5,00% téglaalap 5,00%
Telek lejtése lejtés E-D iranyban sima sima sima
Kereskedelmi, Kereskedelmi
el6irasok nem szolgaltato szolgaltatd Telepiiléskdzpont,
Telek beépithetisége lartalmazzak tertilet gazdasagi zéna vegyes zona
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azas lebonyolités, épitésgazdaség,
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Szintteriileti mutaté nem ismert nem ismert nem ismert nem ismert
Epitési korlatozasok nem ismert
Infrastruktiira, kozmiivek utcai kiépitések minden kdzmii minden kézmi minden kdzmii
Eptési engedély nincs folyamatban 0,00% nincs 0,00% nincs 0,00%
kérbeépitett
Teriilet korrekeid teriilet -5,00%
Teleplléshez viszonyitott hasonld, csaladi
elhe- lyezkedés “belteriilet" hasonld hasonld hézas Gvezetben
Korrigalt fajlagos ar
Osszesen): 10,00% | Ipari ut mellett -5,00% 0,00%
Korrekcio engedélyezése,
Bsszes: 11 475,99 13709,12 14 541,60
Piaci 6sszehasonlitason
alapulé telekérték: 13 242 Ft 11 475,99 13709,12 14 541,60
nEN
1 Matészalka, 33... hrsz.-i beépithetd épitési telek, minden kézmi az utcan biztositott, adasvétel megtortént, 2024,
december héban,
Matészalka, 54... hrsz.-0 beépithets épitési telek, minden kdzmii az utcan biztositott, adasvétel megtoriént, 2024,
januér hdban (szakértsi megjegyzés: jelenértékre /1,18 %/ atszamitva 2025.06. ho, MNB kéizépfoku varosokra
2k vonatkozo értékei alapjan).
Matészalka, 14... hrsz.-G beepithels épitési telek, minden kézm{ az utcan biztositott, adasvétel megtértént, 2021
februdr hoban (szakértsi megjegyzés: jelenértékre /1,146 %/ atszamitva 2025.06. hé, MNB kézépfoku varosokra
3 vonatkozo érlékei alapjan).
[ Fajlagos alapar: ] 13.242,-Ftim?

Korrekeiés tényezék tervezett miiszaki, ,S egyéh beavatkozis miatt: Ertéke

A teriileten jelent6s a szinteltérés, miiszaki beavatkozas szikséges, mivela - 10 %
meglévd iskola szintje is a vizsgalt teriilet szintje alatt keriilt kiépitésre,

parkirozé megsziintetése, foldelhordas, tereprendezeés, kérmyezeti hatasok a

csaladi hazas épiiletekre):

Az ingatlan valds telekhatarat pontosan meg kell hatarozni, igazsaglgyi - 8%
geodéta bevonasaval (ennek kovetkeztében, az érintett szomszédok

engedeélyeztetésével) a teriilet nagysaga is valtozhat:

Az ingatlanra kdzmdi vezeték nincs bekétve, nem ismert a vezetékek - 5%
teherbiré képessége:

A teljes korrekcio mértéke: - 23%

A kinalati drakbol szamithatg és figyelembe veheté atlagos korrigalt

fajlagos ar:  13.242.-Ft/mz? x 0,77 = 10.196,34Ft/m?
Kerekitve: 10.196,- Ft/m2
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= ostbau@gmail.hu e www.ostbau.hu
ostna wn REgEszeti leletek, régészeti leléhelyek, beruhézas, beruhdzés lebonyolités, épitésgazdasag,
épitésszervezés, épitéstechnologia, épilletszerkezet, igazsagligyi szakértés és
ingaflankézvetités, vaqyonériékelés

A vizsgalt épitési ingatlan forgalmi értéke 2025. év I. felében: 4.535,- m? x 10.196,- Ft/m?= 46.238.860,-Ft
osszegben hatérozhaté meg.

KEREKITVE: 46.200.000,- Ft.
7. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA A VIZSGALT INGATLANRA:

- tulajdoni lap, helyszinrajz adatai,

- azingatlan jogi kbrnyezetének feltérképezése

- helyszini miiszaki adatok (helyszini adatok)

- informaciok az intemetrdl elérheté 6sszehasonlity értékadatok,
- ingatlanpiacon fellelhetd hirdetések,

- szakeért6 korabbi munkaibol adatgy(ijtés,

- avizsgalt ingatlanokrol meglévs kozmitérkeép elemzése,

- beszerzett épitési telek adas-vételi szerzodések.

8. EGYEB MEGJEGYZESEK

Jelen értékbecslés és annak kovetkeztetései csak egyseges egészként kezelhetéek, abbol részleteket kivenni és
azokat 6nalléan értelmezni nem lehet,

Az értékelés soran az internetes piacrol beszerzett, tovabba a Megrendelétsl kapott informaciokat,illetve mar
lebonyolitott adés-vételi szerzédések adatait, vettem figyelembe illetve hasznaltam fel és az ingatlant 1. pontban
telies egészében per-, teher-, illetéleg igénymentesnek feltételezve.

Az olyan tényekbdl és adatokbol eredd esetleges jogkovetkezményekeért nem vallalok felelésséget, amelyré| az
informaciokat adé tudott, de az adatszolgaltatast nem fteljesitette és az szemrevételezéssel nem volt
megallapithatd.

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

Az értékelés soran az 6vatossag elvét kovettem, ezért a becslés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak
kozelité tampontot ad. A forgalmi érték alatt azt a penzosszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az adott
ingatlan tulajdonjogaért és korlatozasmentes hasznalataért még biztonsaggal el lehet érni az adott iddpontban. A
tényleges érték, piaci kériilmények kozott a valds vevs és az elado kdzott alku soran realizalodik.

Az ertékbecslés érvényességi idejét 60 napban hatarozom meg, a valtozo piaci viszonyok, az inflacié és az
ingatlanokra vonatkoz6 jogszabalyok kiszamithatatian véltozasai miatt.

9. MELLEKLETEK:

1. szamu meliéklet: E-hiteles tulajdoni lap
2. szama melléklet: Kézmi térkép
3. szadmU melléklet: Fotomelléklet

Papp Sandor igazsagligyi szakérts: épitési beruhazas,épitestechnolégia;épiletszerkezet: és ingatlan-értékbecslés. 19
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Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

SZ-SZ-B Varmegyei Kormanyhivatal Féldhivatali Foos ztaly
4701 Matészalka Kolesey u. 2. Pf, 3. Oldal: 171

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/14898/2025

S

2025.04.16
MATESZALKA Szektor: 53
Belteriilet 308/6 helyrajzi szim
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terlilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£111. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett anyaggddsr 0 4535 0.00
ILRES Z

7. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 30564/2/1992.01.21
jogcim: atszallas
jogallas: tulajdonos
név: MATESZALKA VAROS GNKORMANYZATA
cim: 4700 MATESZALKA H&sok tere 9
torzsszam: 15731807

ILRES Z

2. bejegyzd hatarozat, érkezési ida: 833/1983/1982.10.05

Onallé széveges bejegyzés a 308/1, 309, 310, 311 hrsz megosztasabol alakult.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejid dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatasi hatosagi eljaras céljabél keriilt kiaddsra. Masra nem hasznalhato.

TULAJDONI LAP VEGE
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FOTOMELLEKLET

2025.04.27 11,02
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VELEMENYLAP AZ, ELOTERJESZTESEKHEZ,

Eléterjesztés

ELOTERJESZTES CIME, TEMAJA, IKTATOSZAMA: 47-9/2025.

a matészalkai 308/6 hrsz-g ingatlan értékesitési feltételeinek meghatarozasarél

Eléterjesztés készitéséért felelésok: Bodéné Czeglédi Eva pénziigyi csoportvezeté

Eléterjesztés véleményezése:

NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES: ook — donk U A o
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NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES: J
Haszarané dr. Danyadi \ b o L1 o o ‘ \
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tdrvényességi referens / S—— bl ¥
NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:
NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:
NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:

Eléterjesztést ellenérizte:

Ellenérzés idépontja: 2025, jmnks.
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