MATESZALKA VAROS ONKORMANYZAT
Polgédrmesterétdl
Matészalka, Hosok tere 9.

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

Szama: 378-3/2025.

ELOTERJESZTES
— a Képviselo-testiilethez -

a matészalkai 544/94 hrsz alatt nyilvantartott Kivett ipartelep megnevezésii ingatlan
értékesitésérol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Matészalka Varos Onkorményzatanak kizarolagos tulajdonat képezi az Ipari Parkban talalhat6
matészalkai 544/94 hrsz-G kivett ipartelep megnevezésii 1 ha 3366 m? nagysagu belteriileti
ingatlan.

A Szatmar Optikai Kft. mar 2022. tavaszan tudomasunkra hozta, hogy a cégcsoport
névekedési lehetdségeinek vizsgalata sordn felvetdddtt a szomszédos Gnkormanyzati
tulajdont ingatlan megvasarlasa. Kisebb-nagyobb sziinetek mellett folytatott hosszas
egyeztetési folyamat eredményeként ez év juliusaban ismét jelezték vasarlasi szandékukat.

A Szatmar Optikai Kft. immar 14 éve varosunk meghatéroz6 gazdasagi szerepldje, ismert és
elismert optikai cég, a nemzetkozi brit Specsavers-csoport tagja. A cégesoporton belill a
legnagyobb alapteriileti, a legtdbb munkavallalét foglalkoztato és legkomplexebb
tevékenységgel rendelkezd gyaregység. Fotevékenységilk a receptiralencsék gyartasa és a
szemiivegek Osszeszerelése, teljes mértékben egyéni vevéi igények szerint.

Mitészalka Véros Onkormanyzata vagyonardl, a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol sz016 21/2012 (X.19.) énkormanyzati rendelet (tovabbiakban: vagyonrendelet)
18. § (3) bekezdése alapjan ,,A vagyon egyedi forgalmi értékének meghatarozasat szakértéi
véleménnyel kell alaitamasztani."

Ennek eleget téve elkészittettiik a 2024. majus 22. datummal elvégzett ingatlanforgalmi
szakvélemény aktualizalasat. Urge Lészl6 igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérté a korabban
meghatarozott forgalmi értéket korrigalta és nett6 126.970.000 forintban allapitotta meg. Az
aktualizalt vételar ismeretében a cég megerositette vételi szandékat.

A szakvélemény az elGterjesztés 2. szamii melléklete.

A nemzeti vagyonrdl szolé 2011. évi CXCVL torvény (tovabbiakban: Nvt.) 13. § (1)
bekezdése el6irja, hogy torvényben, valamint a helyi 6nkorményzat tulajdonaban 4116 nemzeti
vagyon tekintetében torvényben vagy a helyi dnkorményzat rendeletében meghatérozott



értékhatdr feletti nemzeti vagyon tulajdonjogat atruhazni — ha térvény kivételt nem tesz — csak
versenyeztetés Utjan, az 6sszességében legelényisebb ajanlatot tevé részére, a szolgaltatas és
ellenszolgéltatas értékaranyossagaval lehet. A (2) bekezdés szerint nemzeti vagyon
tulajdonjogat atruhdzni természetes személy vagy atlathaté szervezet részére lehet. A 13. § (1)
bekezdésében meghatérozott értékhatart a 2025. évi koltségvetési torvény 25 millié forint
egyedi brutt6 forgalmi értékben hatirozza meg. Tekintettel arra, hogy az ingatlan forgalmi
értéke ezen Osszeget meghaladja, a Magyarorszag helyi onkorményzatairol szolé 2011, évi
CLXXXIX. torvény 108/A § (1) bekezdése értelmében a versenyeztetés nem mellézhetd.

Nevezett ingatlan a vagyonrendelet 4. szamt mellékletében forgalomképes iizleti vagyonként
szerepel, tehat értékesithetd. Az értékesitést a vagyonrendeletiinkben eléirt altalanos
szabélyok alapjdn, piaci alapon javaslom kijel6lni. A versenytargyalds szabalyaira a
vagyonrendelet 5. szamu mellékletét képez$ versenyeztetési szabalyzat rendelkezései
alkalmazandok.

Az Nvt. rendelkezései szerint a helyi onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 ingatlan értékesitése
esetén a Magyar Allamot minden mas jogosultat megeldz6 elovasarlasi jog illeti meg, ezért az
ertékesitésre az allam nevében eljar6 MNV Zrt. lemondé nyilatkozatanak kézhezvételét
kovetden keriilhet sor.

A fentiek alapjan a mdtészalkai 544/94 hrsz-u, Osszesen 1 hektir 3366 m?2 nagysigi
ingatlan nyilvanos versenytargyalas keretében térténd értékesitésére teszek javaslatot. A
kikiadltasi arat a szakértéi vélemény alapjan 126.970.000 Ft + Afa, azaz 161.251.900 Ft
Osszegben, a licitlépesé mértékét 3.000.000 Ft dsszegben inditvinyozom meghatarozni.

Mitészalka, 2025. szeptember . ...




szamu melléklet a  378-3/2025. szam el6terjesztéshez

HATAROZAT-TERVEZET
Mitészalka Viros Onkormanyzat
Képvisel6-testiiletének
sl U2 )

HATAROZATA

a matészalkai 544/94 hrsz alatt nyilvantartott kivett ipartelep megnevezésii ingatlan

értékesitési feltételeinek meghatarozasarol

A Képviselo-testiilet

1

Versenytargyalds utjan torténd értékesitésre jelli ki a Matészalka Varos
Onkorményzata 1/1 aranyu tulajdondban 1év6, matészalkai 544/94 helyrajzi szamu,
természetben Matészalka, Curtis utca 544/94 szam alatti 1 ha 3366 m? nagysagu kivett
ipartelep megnevezésii ingatlant.

Az ingatlan vételarat 126.970.000 Ft + Afa, azaz 161.251.900 Ft, a licitlépesod
mértékét 3.000.000 forintban allapitja meg.

A versenytargyaldson valo részvétel feltétele a megvasarolni kivant ingatlan indul6 ara
10 %-dnak megfelelé Gsszegii — azaz 16.125.190 Ft — palyazati biztositék
onkormdnyzat bankszamlajan torténé letétbe helyezése.

A licit soran kialakult vételarat a nyertes palyazé az adasvételi szerzédéskotéskor
egydsszegben, vagy a szerzdés megkotésétdl szamitott 60 napon beliil koteles
megfizetni, részletfizetés nem adhato.

A palyazokat tdjékoztatni sziikséges arrdl, hogy a nemzeti vagyonrdl szold 2011. évi
CXCVL torvény 14. § (2) és (5) bekezdéseiben foglaltak értelmében a helyi
onkormanyzat tulajdonaban lévo ingatlan értékesitése esetén a Magyar Allamot
minden mas jogosultat megel6z6 elovasarlasi jog illeti meg. Az adasvételi szerzédések
crvényességl feltétele az elévasarlasi jog gyakorlojanak nemleges nyilatkozata, vagy a
35 napos nyilatkozattételi hataridé eredménytelen letelte.

Fenntartja a jogot arra, hogy a versenytargyalds eredményétél fiiggetleniil, akar
indokolas nélkiil az értékesitési szandékatol elalljon a versenytargyalast koveté 30
napon beliil.

Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgarmestert a versenytargyalas nyertesével
megkotendd adasvételi szerz6dés Snkormanyzat nevében térténéd alairasara.

Hatarid6: azonnal
Felelés: Dr. Hanusi Péter polgarmester

Matészalka, 2025. szeptember ...

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgarmester jegyzo
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SZAKERTOI VELEMENY

Madtészalka Varos Onkormdnyzat tulajdondt képezd
Matészalka, Curtis u. 544/94 hrsz. alatti beépitetlen ingatlan

INGATLAN

FORGALMI ERTEKENEK
MEGALLAPITASA

Az ingatlan cime: 4700 Matészalka, Curtis utca
helyrajzi szama: 544/94

2025. julius 24.

Tartalma: Készitette:
Ertékelési igazolas
6 oldal részletes vélemény
3 oldal fotémelléklet (4 db foto)

u"PE LASZLO
MERNTK
4}5 2917

Urge Laszlo
igazsagiigyi ingatlanforgalmi és
épitész-statikus-épiiletenergetikai szakérto




ERTEKELESI IGAZOLAS

A mai napon Matészalka Varos Onkormanyzat (4700 Matészalka, H3s6k
tere 9.) megbizasabol elkészitettem a 4700 Matészalka, Curtis utca 544/94 hrsz.

alatti kivett, ipartelep ingatlan forgalmi értékének megallapitasat.

Tanusitom, hogy a vonatkozé okmanyok, a piaci viszonyok tanulmanyozasa
utan, a helyszini szemle €s az értékelési szamitasok alapjan az 1.3366 ha teriiletii

544/94 hrsz. alatti ingatlan

forgalmi értéke

a szakvéleményben szerepld megfontolasoknak megfeleléen

nett6: 126.970.000.- Ft

azaz szazhuszonhatmillid-kilencszazhetvenezer 00 / 100 forint

Nyirbator, 2025. julius 24.

W"GE LASZLO

Bil. TESIM RNDK
Iﬁ.-. %K 160,917

Urge Laszlé
igazsagiigyi ingatlan értékbecsl6
5912/2000



1./ MEGBIZAS, ELOZMENY

Matészalka Varos Onkormanyzat Jegyzbje megbizasabol 2024, majus 22-i
datummal elvégeztem 4700 Matészalka, 544/94 hrsz. alatti ipartelep, beépitetlen
teriilet értékelését. Az azota eltelt idoszakra tekintettel felmeriilt az értékbecslés

frissitésének igénye.

Szakerté megjegyzése:

- Minden olyan ténybdl, vagy adatbdl szarmazé hidnyossagért, amelyrdl
megbizo tudott, vagy tudhatott, s adatszolgaltatasként nem kaptam meg és

szemrevételezéssel nem volt megallapithatd, felel6sséggel nem tartozom.

- Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd. Abbol részleteket

kivenni és azokat 6nalléan értelmezni nem lehet.

- A szakvéleményben kozzétett értékek a benne részletezettek szerint,

kizardlag az abban meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

- Az értékelés metodikdja megfelel az Eurdpai Unidban alkalmazott EVS

(Europen Valuation Standards) értékelési szabvanyoknak.

- A megbizott szakérté munkdjat a TEGoVA azaz The European Group of
Valuer’s Associations (Ertékelék FEurépai Csoportja) altal kiadott

ajanlasok és a hazai szokasok szerint végezte.

/1. AZ ERTEKELES CELJA




Az ingatlanok jelenlegi piaci értékének megallapitasa, eladasi szandék

céljabol.

1./2. AZ ERTEKELES MODSZERE

Mivel az ingatlan nem all mezogazdasagi miivelés alatt, kivett, ipari
funkcioéra alkalmassa tett teriilet, igy az ingatlan értékének megallapitasanal a
25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet szerinti piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén

alapul6 értékelési modszert alkalmaztam.

A forgalmi érték megallapitasa a

2025. juilius 24-i

idépontra vonatkozik és 180 napig marad érvényben.

1i./ SZAKERTOI MEGALLAPITASOK

IL/1. A telek forgalmi értékének meghatdrozasakor figyelembe vett fébb

tényezok:

= telepiilésen beliili fekvése

" nagysaga

= megkozelithetosége

» hasznosithatdsaga

= tartozékai

= hasznalhatosagi korlatai

= az ingatlanpiac, a kereslet-kinélat viszonya
= szomszédok €s szomszédos Iétesitmények
= Jvezet

= szennyezo forrasok

= esetleges kornyezeti artalmak

= beépitettség

= oszthatésag



= bovithetség
* hasznalhatosaga, karbantartottsaga
= az ingatlanpiac allapota

IL./2. AZ INGATLANOK ADOTTSAGAI

Az ingatlan Matészalka varos belteriiletén, a varos ipari infrastruktiraval ellatott
részén, aszfaltozott Gt mentén, a varos ipari parkjaban fekvd teriilet. A teriilet
rendezett, a Debrecent Matészalkaval 6sszekotd 471 sz. masodrendd féutvonal
kozelében, a jelenleg épiilé M49-es autdpélya kiépitendé csatlakozasahoz kozel
fekszik. A teriilet a varos kozponti belteriiletének érintése nélkiil jelenleg is
elérheté az M3-as autépalyarél. Megkozelitése az M49-es autdpalya
kiépiilésével tovabb fog javulni.

Kozvetlen kapcsolata van az ipari parkkal toébbi részével, kozvetlen,
telekhataron kiépitett 6sszk6zmiives infrastruktiraval rendelkezik. Az ipari parki
funkciokhoz sziikséges kozmiivek a telekhatdron megtalalhatok. A telekhatarhoz

kozel miikodo iparvagany is huzodik.

A teriilet Matészalka varos rendezési terve szerint ipari célra hasznosithatd
tertilet.

A teriileten a szomszédos telkek hataran talalhaté kerités, a Curtis utca felél
keritetlen.

A teriiletre vezetékjog, vagy egyéb terhelés nincs bejegyezve.

Ingatlan nyilvantartasi adatok:

544/94 hrsz..
- fekvése . belteriilet
- helyrajzi szama : 544/94
- telek tertilete : 1.3366 m2
- miivelési ag : kivett ipartelep

- tulajdonos . Matészalka Varos Onkormanyzata



4700 Matészalka, Hosok tere 9.
1/1 aranyban

- haszonélvezeti jog :  nincs
- hasznélati, 6zvegyijog : nincs
- szolgalmi jog :  nincs
- jelzélogjog :  nincs
- végrehajtasi jog :  nincs
- vezetékjog :  nincs
- régészeti lel6hely :  nincs
Kozmiuellatottsaga:
- villany : telekhataron
- vizellatas . telekhataron
- szennyvizelvezetés:  telekhataron
- foldgaz : telekhataron

Egvéb adatok:

- a teriilet per alatt nem all

- kisajatitasi eljaras nem indult

- épitési tilalom nem terheli

- tulajdonjog fenntartasos eladas nem tdrtént

- arverés alatt nem all

- forgalomképességet korlatozd egyéb tényez6 nem ismert

IL./3. EPULET, EPITMENY

Az ingatlanon semmilyen felépitmény nem talalhato.

1L/ OSSZEHASONLITO VIZSGALATOK :

I1./1. A FELTART HASONLITO ADATOK




- Matészalka Ipari Parkban beépithetd, iires, terhelés nélkiili,
osszkdzmilvesithetd, aszfaltozott it mentén 4.073 m2-es telek 24.300.000.-Ft.

- Matészalka,  belteriileti ~ gazdasagi  hasznosithatésagi  teriilet,
osszkozmiivesithetd, terhelés nélkiili, aszfaltozott it mentén, 6.560 m2-es telek
73.776.000.-Ft.

- Matészalka, Ipari Park szomszédsigaban, &sszkézmiivesithetd, terhelés
nélkili, ipari célra is hasznosithatd tires teriilet, 1.162 m2-es telek 12.613.772.-
Ft.

- Matészalka, belteriileti gazdasagi hasznosithatosagu teriilet, terhelés
nélkiili, 6sszkozmiivesithetd iires ipari-kereskedelmi célu teriilet, aszfaltozott 1t
mentén, 1.076 m2-es telek 10.800.000.-Ft.

- Matészalka, Ipari Park szomszédsagaban oOsszkdzmiivesithetd, terhelés
n€lkiili, iires, ipari-kereskedelmi hasznosithatosagt teriilet, aszfaltozott ut
mentén, 13.000 m2-es telek 95.000.000.-Ft.

IIL./2. FAJLAGOS NEGYZETMETERAR MEGHATAROZASA

24.300.000,- Ft/ 4.073 m2 = 5.966,- Ft/m2
73.776.000,- Ft/ 6.560 m2 =11.246,- Ft/m2

1)
2)
) 12.613.772,- Ft/ 1.162 m2 =10.855 - Ft/m2
y
)

10.800.000,- Ft/ 1.076 m2 =10.037,- Ft/m2
95.000.000,- Ft/13.000 m2 = 7.308,- Ft/m2

Az atlagos nett6é négyzetméterar: 9.082,- Ft/m2

IIL/3. ERTEKMODOSITO TENYEZOK ELEMZESE

Osszehasonlité adatokként matészalkai ipari parki, azzal szomszédos ipari
teriileten 1évo, illetve egyéb belteriileti ipari-gazdasagi hasznosithatosagi célu
ingatlanokat vettem figyelembe.

A hasonlité adatként felhasznalt ipari teriiletek minden tekintetben azonosaknak
tekinthetéek a vizsgélt ingatlannal, minden esetben az dsszkozmiives ellatasi
lehetdség adott, igy kézmivel kozvetlen racsatlakozassal kénnyen ellathatéak.
Minden esetben aszfaltozott kézutrdl kizvetleniil megkdzelithetdek.



A 2024. majus 22-i ddtummal elkésziilt szakvélemény 6ta ipari ingatlan mozgas
nem volt a telepiilésen, igy 1j ipari ingatlanértékek nem voltak beszerezhet6ek.
Ezért az azéta eltelt idészakra tekintettel az inflaciésindex alkalmazhatd. Az
eltelt idészak KSH altal mért inflacidja 4,6 % volt. Igy az ingatlanar 1,046
modosité tényezdével korrigalando.

I11./4. FAJLAGOS ERTEK MEGALLAPITASA

Fajlagos nett6 négyzetméterar: 1,046 x 9.082,- Ft/m2 = 9.500,- Ft/m2

11L/5. ERTEKMEGALLAPITAS

Az 551/58 hrsz. ingatlan értéke: 1.3366 m2 x 9.500,- Ft/m2 =
netto  126.970.000,- Ft

ERTEKELES:

A fent kifejtettek figyelembe vételével az ingatlan jelenlegi
forgalmi értékét

nett6 126.970.000,- Ft
azaz szazhuszonhatmillié-kilencszazhetvenezer 00/100 Ft-ban

allapitom meg.

Nyirbator, 2025. jalius 24.
i"GE LASZLO

GhL. EPTTESIAME RN K
|ﬁ.ﬂ}.P¥AKﬁ‘lbugT7

Urge Laszlo
igazsagligyi szakértd
5912/2000
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VELEMENYLAP AZ ELOTERJESZTESEKHE?Z,

ELOTERJESZTES CIME, TEMAJA, IKTATOSZAMA: 378-3/2025.
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a matészalkai 544/94 hrsz alatt nyilvintartott kivett ipartelep megnevezésii ingatlan értékesitésérol
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