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ELOTERJESZTES
- a Képviselo testiilethez —

az Ipari ut mentén talalhaté matészalkai 544/92 hrsz-u ingatlan értékesitésre torténé
kijelolésérol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Matészalka Varos Onkormanyzata Képviselo-testiilete 122/2021.(X.07.) szamu hatarozataban
a versenytargyalds (tjan torténo értékesitésre jeldlte ki a matészalkai 544/92 hrsz. alatt felvett,
1.162 m? nagysagu, kivett beépitetlen terlilet megnevezési ingatlant.

A 2021. oktéber 27. napjan lezajlott versenytargyalason az ingatlan megvasarlasara bruttd
16.019.490 Ft vételar ellenében a Kedvenceinkért Kft. képviseletében dr. Molnar Gabor
igyvezetd, mint arverési vevo szerzett jogot. Az MNV Zrt. el6vasarlasi jogardl lemondott, igy
2021. oktober 28. napjan sor keriilt az adasvételi szerz6dés alairasara. A vételar teljes dsszege
a szerzodésben rogzitettek szerint atutalasra kerlt, a tulajdonjog valtozas be lett jegyezve.

A beépitési kotelezettség biztositasara a szerzOdés alairasatol szamitott 3 év idotartamra
visszavasarlasi jog keriilt kikotésre, mely visszavasarlasi jog a beépitési kotelezettség nem
teljesitése esetén gyakorolhato, a beépitési kitelezettség megvaldsulasa esetén térélhetd.

2022. novemberében a Kedvenceinkért Kft. képviseletében dr. Molnar Gabor ligyvezetd ur
azzal kereste meg 6nkorményzatunkat, hogy a kialakult kedvezétlen gazdasagi koriilmények
és a sikertelen palyazati eljarasa kovetkeztében sajnalatos moédon nem tudja megvalositani
elképzeléseit a megvasarolt teriileten, a véllalt beépitési ktelezettséget nem tudja teljesiteni.

Vagyongazdalkodasi szempontokat figyelembe véve gy dontéttiink, hogy dnkorméanyzatunk
az adasvételi szerz6dés rendelkezése, a Ptk. vonatkozo szabalyai és az ingatlan tulajdoni
lapjan bejegyzett visszavasarlasi jog alapjan gyakorolja visszavasdrlasi jogat. A
visszavasarlasi vételar alapjat a vételi ar képezte.

Az énkormanyzat tulajdonjoganak bejegyzése 2023. februar 06. napjan megtortént, ezaltal
megnyilt a lehetdség az ingatlan jboli értékesitésére. Ingatlanszakértével aktualizaltattuk a
2021. oktéberében késziilt szakértéi véleményt, mely szerint az ingatlan jelenlegi piaci értéke
brutto 16.700.000 Ft.

A szakértdi vélemény az elbterjesziés 2. szamu melléklete.



Az 544/92 hrsz-0 ingatlan és a koriilotte 1évé ingatlanok telekhataraval kapcsolatban, a
korabbiakban, valtozasi vazrajz készitése soran szembesiiltiink azzal a problémaval, hogy az
érintett ingatlanokkal szomszédos ingatlanok tulajdonosai évtizedek Ota tobb teriiletet
hasznélnak, terjeszkedtek a sajat telkeik hatarvonalan. Az 544/92 hrsz-G ingatlan esetében 15
m?-rel kisebb az ingatlan tényleges teriilete, mint az ingatlan nyilvantartdsban feltiintetett
teriilet. A telekhatar kijavitasa a 12 magantulajdonban allo telek miatt rendkiviil nehézkes és
hosszadalmas folyamat lett volna, ezért dnkormanyzatunk ettdl eltekintett. A szomszédos
telkek és az érintett ingatlan korabbi értékesitési eljarasaban errdl a tényrol értesitettik az
¢rdeklédoket, a palyazati felhivasban szerepeltettik a tényallast. A késébbi jogvitak
elkertiilése érdekében az ingatlanok értékesitésére ezen telekhatar probléma dokumentalasa és
jogszavatossag kizarasa mellett keriilt sor.

Az ingatlan korabbi tulajdonosa nem kezdeményezett eljarast a telekhatar probléma
megoldasara, igy ez ismertetett helyzet a mai napig fennall.

Az értékesitést a vagyonrendeletiinkben eléirt altalanos szabalyok alapjan, piaci alapon
javaslom kijel6lni. A rendelet 11. § (1) bekezdése alapjan a 25 millié forint egyedi bruttd
forgalmi értéket meghaladd Onkormanyzati vagyon elidegenitése, hasznalatba- vagy
bérbeaddsa foszabalyként nyilvanos versenyeztetési eljaras eredményeként, az 6sszességében
legelényGsebb ajanlattevd részére, a szolgaltatds és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval
torténhet. A rendelet 11. § (4) bekezdése alapjan azonban a megjelolt értékhatar alatt a
versenyeztetés nem kételezo.

A versenytargyalds szabélyaira a vagyonrendelet 5. szamu mellékletét képezd versenyeztetési
szabalyzat rendelkezései alkalmazandok.

Osszegzésként az 544/92 hrsz-ti, 1162 m? térmértékil ingatlan értékesitésére Matészalka
Véaros Onkormanyzat vagyonarol, a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol
sz0l6 21/2012.(X.19.) 6nkorményzati rendelet alapjan, nyilvdnos versenytargyalds keretében
teszek javaslatot.

Az ingatlan kikialtasi arat a szakértéi vélemény figyelembevételével 13.500.000 Ft + Afa,
azaz 17.145.000 Ft 6sszegben, a licitlépesé mértékét 857.500 Ft osszegben javaslom
meghatarozni.

A fentickben leirtakra figyelemmel a palyazati felhivasban a palyazokat tajékoztatni
szilkséges a telekhatar probléma fennalldsarol. Javaslom a vevd részére harom €v id6tartamra
beépitési kitelezettség meghatarozasat. A beépitési kotelezettség megvalosultnak tekintend
amennyiben az épitési hatosag altal jovahagyott beépités fizikai megvalositisa megtortént, és
az épitmény hatosagi bizonyitvanyt/ haszndlatbavételi engedélyt kapott. A beépitési
kotelezettség biztositdsara a szerzédés alairasatdl szamitott 3 év idotartamra visszavasarlasi
jog kikotése sziikséges, mely visszavasarlasi jog a beépitési kotelezettség nem teljesitése
esetén gyakorolhatd, a beépitési kotelezettség megvalosulasa esetén torolhetd.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az eléterjesztésben foglaltakat megtargyalni,
és a mellékelt hatirozat-tervezet szerint dontésiiket meghozni sziveskedj ek

Matészalka, 2023. aprilis 14.
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I. szamu hatarozat-tervezet az 138-2/2023. szamu el6terjesztéshez
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A Képviselo-testiilet

(%]

Versenytargyalas Utjan  torténé  értékesitésre  kijeloli a  Matészalka Varos
Onkormanyzata tulajdonaban 1évé, Matészalka, Ipari ut mentén talalhatd matészalkai
544/92 hrsz. alatt felvett, 1.162 m? nagysagu, kivett beépitetlen teriilet megnevezési
ingatlant.

A matészalkai 544/92 hrsz-u ingatlan indul6 ara: 13.500.000 Ft + Afa
A licitlépes6 mértéke: 857.500 Ft.

A versenytargyalason valo részvétel feltétele az ingatlan indulé ara 10 %-anak
megfeleld dsszegli — azaz kerekitve 1.714.500 Ft - palyazati biztositék 6nkormanyzat
bankszamlajan t6rténd letétbe helyezése.

A palyazati felhivas tartalmi elemei kozott szerepeltetendd, hogy érintett ingatlannal
szomszédos ingatlanok tulajdonosai évtizedek ota tobb teriiletet hasznalnak,
tulterjeszkedtek a  sajat telkeik hatarvonalan. A  szomszédos  ingatlanok
tobblethasznalata miatt az ingatlan teriilete a valosdgban 15 m?-rel kisebb, mint az
ingatlan nyilvantartasban feltiintetett négyzetméter.

A licit soran kialakult vételarat a nyertes palyazonak az adasvételi szerzéd€s alairasat
kovetden, az abban meghatarozottak szerint kell megfizetnie.

A palyazokat tajékoztatni szilkséges arrdl, hogy a nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi
CXCVIL torvény 14. § (2) és (5) bekezdéseiben foglaltak értelmében a helyi
onkormanyzat tulajdonaban 1év ingatlan értékesitése esetén a Magyar Allamot minden
més jogosultat megel6zé elévasarlasi jog illeti meg. Az adasvételi szerzdesek
érvényességi feltétele az eldvasarlasi jog gyakorldjanak nemleges nyilatkozata, vagy a
35 napos nyilatkozattételi hataridé eredménytelen letelte.

Az ingatlan értékesitésérél szolé adasvételi szerzddésben a vevd részére harom év
idétartamra beépitési kotelezettség kerill meghatdrozasra. A beépitési kotelezettség



megvaldsultnak tekintendé amennyiben az épitési hatdsag altal jovahagyott beépités
fizikai megvalositasa megtértént, és az épitmény hatdsagi bizonyitvanyt/ hasznalatba
vételi engedélyt kapott.

9. A beépitési kotelezettség biztositasara a szerz6édés aldirasatdl szamitott 3 év
idOtartamra visszavasarlasi jogot keriil kikotésre, mely visszavasarlasi jog a beépitési
kotelezettség nem teljesitése esetén gyakorolhatd, a beépitési kotelezettség
megvaldsulasa esetén tordlhetd.

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

1. Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgarmestert az adasvételi szerzédés dnkormanyzat

nevében torténd alairasara.

Felelés: Dr. Hanusi Péter polgarmester
Hataridé: azonnali

Matészalka, 2023. 4prilis ...

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgarmester jegyzd
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Szakertol velemeny

a
Matészalka, 544/92 hrsz-u ingatlanra vonatkozoan.

Keésziilt: 1 példanyban
Kapja: Matészalka Varos Onkormanyzata, megbizo

A szakvélemény 5 darab szamozott oldalt, és 1 oldal fotomellékletet tartalmaz.

Mitészalka, 2023.04.05.

Készitette: Vargha Ferdinand
Ingatlanforgalmi és miszaki
Szakértd
Eng. szama: 5123/92



Matészalka Varos Onkormanyzata megbizast adott a Matészalka, 544/92
hrsz-u ingatlan ertékbecslesere.

A megbizasnak megfeleléen a helyszini szemlét megtartottam, az ingatlant
felmértem.

A helyszini szemle soran megvizsgaltam a telek gondozottsagat.
Diagnosztikai, feltard vizsgalatot nem végeztem.
A fentiekre valo tekintettel az ingatlanokra vonatkozd
SZAKERTOI VELEMENYEM

Az alabbiak szerint terjesztem elo.

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan-nyilvantartas szerint a Matészalka, 544/92 hrsz-u ingatlan kivett,
beépitetlen teriilet mivelési ag megnevezéssel van feltlintetve.

Az ingatlan tulajdonosai:

A bemutatott tulajdoni lap alapjan:

- Matészalka Varos Onkorméanyzata 1/1 tul. hanyad
- Cime: 4700 Matészalka, Hosok tere 9.

Az ingatlan és kornyezete helyzetfelmérése:

Matészalka Magyarorszag északkeleti részén, Szabolcs-Szatmar-Bereg
megyében talalhato. Lakossaga 17.856 10, teriilete kilencszazhatvan hektar. Az
1969-ben varosséa nyilvanitott Matészalkat Szatmar févarosaként emlegetik, a
hozzavetdleg 85.000 lakosu térség gazdasagi és kulturalis kozpontja. Erre
alkalmassa teszi kozlekedési csomoponti statusza, mivel teriiletén 6t vasuti
vonal, két fokozlekedési és tobb mellékutvonal talalkozik. A nyiregyhézi
repiilétér 40 km-re talalhato. A megyeszékhely utan Matészalka a masodik
legnagyobb varos, mely kozel fekszik mind Nyiregyhazahoz (53 km), mind
Debrecenhez (71 km), igy a Polgari autopalyarol, tovabba a Debreceni
repiil6térrdl gyorsforgalmi Giton konnyen megkozelithetd. Az M3-as autopalya
az V. szammal megjeldlt Velence — Trieszt — Ljubjana — Budapest — Lvov -



Kijev iranyu kozép-kelet eurdpai kozlekedési folyoso része, ezért fontos kelet-
nyugati tranzitszerepet tolt be az aruszallitaisban. Az M3-as autopalya a magyar
autopalya- és Gthalozat egyik fontos titéereje, a délnyugati-északkeleti 4tlos
iranyu o kozlekedési vonal Budapesttol keletre esd részet alkotja. Ukrajnan
keresztiil Kelet-Eurdpa, Szlovakian keresztiil pedig Eszakkelet-Eurépa orszagai
felé teremt gyorsforgalmi kozuti kapesolatot. Az M3-as autopalya
Vasarosnaményig tarto szakasza 2013. évi atadasa eredményeként, az autopalya
lehajtéja 8 km tavolsagra talalhatd a varostol.

M49-es gyorsforgalmi ut Or-Szatméarnémeti kozott tervezett nyomvonala
egyeztetés alatt all. Matészalka Magyarorszag Eszak - Keleti részén helyezkedik
el. Kozel fekszik mind a roman-magyar, mind az ukran — magyar hatarhoz, igy
jelentés atmend forgalmat bonyolit. Helyzetébdl adédoan kedvezd befektetési
lehetéséget nytjt logisztikai szolgaltatasokkal foglalkozo cégeknek, illetve
olyanoknak, amelyek kelet eurdpai telephelyekkel is rendelkeznek. A
megyeszékhely utan Matészalka a masodik legnagyobb varos, mely kozel
fekszik mind Nyiregyhazahoz (53 km), mind Debrecenhez (71 km), igy az M3-
as autopalyarol és a Debreceni repiilotérrol gyorsforgalmi aton konnyen
megkozelitheto.

A legelsé ipari Iétesitmény az 1970-es evekben létestilt Matészalkan: a Magyar
Optikai Miivek (MOM) alapitotta itt elsoként meg a matészalkai részleget. Ezt
kévetden a privatizacio nyoman megjelentek mas, kiilfoldi tulajdonu nagy
optikai cégek is a varosunkban (Zeiss, HOYA, stb.).

Tulnyomo részben optomechanotrikai cégek telepiiltek a Matészalkai Ipari
Parkba, azonban kereskedelmi és textilipari tevékenységek is megtaldlhatoak
Villalkozoknak nyqjtott szolgaltatasok terén széles kinalattal rendelkezik a
varos a vallalkozas alapitasanak jogi tanacsadasatol a beruhdzas-tervezésen at a
szolgaltatasok megtalalhatoak kozvetleniil az Ipari Park teriiletén (benzinkut,
rendezvényhaz, kereskedelmi egységek, kisebb szolgaltatok stb.) melyeknek a
Matészalkai Inkubatorhaz és Képzé Kozpont is helyet ad.

A Matészalka belteriiletén elhelyezkedd Ipari Park altal kinalt telephelyek
alkalmasak ipari csarnokok, irodak, kozponti elosztoraktarak ¢és kereskedelmi
létesitmények szamara.

A park teljes teriilete: 78,5457 hektar, rendelkezésre allo szabad tertilet 19,6552
hektar.

Az Ipari 0t mint egy ,,fout"” szolgalja ki az Ipari park 6sszes vallalkozasat,
telephelyét



Az ingatlan jellemzése:

- miivelési aga: kivett beépitetlen tertilet

- valos hasznalat: iires, felépitmény nélkiih tertilet.

- teriilete 1162 m?

- az ingatlan el6tt aszfaltut, zart csapadékviz elvezetés biztositott.

- Ingatlan el6tti kozmiivek: vezetékes viz, elektromos aram, vezetékes
gaz, telefon, kabel tv.

- Az ingatlanra bevezetett kdzmiivek: elektromos aram, gaz.

- Legkedvezobb hasznositasa telephely.

Az érintett teriilet egy ipari, kereskedelmi célra kialakitott telek. A szomszédos
teriiletek egy része mar beépitett. Fizikai hatarvonal nincs, nem keritett. Az ipari
at és a beléle nyilo ipari park Matészalka legkeresettebb ipari-kereskedelmi célu
teriilete. A szomszédos ingatlanokon olyan multicégek miikodnek, mint MOM,
HOYA, ZEISS, Szatmaroptika, Flabeg, Farmmix, Diopack, stb...

Forgalmi érték meghatarozasa:

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasanal figyelembe vettem:

- azingatlan fekvését,

- az ingatlan megkozelithetoségét,
- kozmtellatottsagat,

- az ingatlan talajmindséget.

Figyelembe kell venni tovabba a miiszaki, gazdasagi normak eloirasait.

A hitelbiztositéki érték megallapitasanak alapja a piaci érték, melynek
meghatarozasara a pénziigyminiszter 25/1997. ( VIIL 1.) és az azt modosito
32/2000. ( VIIIL. 29. ) PM. Rendelet szerinti piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén, vagy koltségalapu értékeléssel torténhet. Utobbinal a miiszaki
feliilépitmények értékét az un. Ujraeldallitasi koltségbdl kell meghatéarozni,
figyelembe véve az életkortol fliggd értékarany valtozast és miiszaki
értékcsokkenést. Ebben az esetben a miiszaki értéken kivil a telekar, a
mitargyak és kiilso kozmiicsatlakozasok értéke kiilon kertl felszamitasra.

A fentiekre valo tekintettel az ingatlan forgalmi értékét az értéknovel6 és
értékcsokkentd tényezok figyelembe vételével, valamint a helyben szokasos
kialakult ingatlanarakkal 6sszehasonlitva az alabbiakban allapitom meg:

- Kraszna utcai 662 m?-es épitési telek kétoldali bejarattal 6,6 M. Ft.
- Belvaroshoz kozel 680m?*-es ¢pitési telek 6,4 M. Ft.



- Belvaroshoz kozel 642m?2-es telek, bontasra érett hazzal 5,7 M. Ft.
- Ipari 1t és Ipari park vallalkozasra alkalmas teriiletei: 10-12.000.- Ft/m2.

Az ingatlan atlagos fajlagos m? érteke 12.000 Ft/m?>.
Ertéknoveld tényezo: kedvezd fekvés + 5%
aremelkedés +15 %

Erték megallapitds: 1162 m? x 12.000.- Ft/m2 x 1,05 = 16.700.000.- Ft.

A fentiekre valo tekintettel az ingatlan forgalmi értékét az értéknovelo €s
értékcsokkentd tényezok figyelembevételével, valamint a helyben szokésos
kialakult ingatlanarakkal 6sszehasonlitva:

16.700.000.- Ft,
azaz tizenhatmillio-hétszazezer
00/100 forint 0sszegben javaslom
elfogadni.

Megjegyzés: Jelen értékbecslés valtozatlan miiszaki és hasznalati érték esetén
2023. szeptember 30-ig ervényes!

Matészalka, 2023.04.05.

Vargha Ferdinand
Ingatlanforgalmi,
Miiszaki szakértd
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