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ELOTERJESZTES
- a Képvisel6-testiilethez -

A HOYA Szemiiveglencse Gyarté Magyarorszag Zrt. vételi kérelmérol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A HOYA SZEMUVEGLENCSE Gyarté Magyarorszag Zrt. (4700 Matészalka, Ipari Gt
18.) képviseletében Toth Istvan elndk-vezérigazgatd urral mar a tavalyi évben
targyaldsokat folytattunk arrél, hogy a téarsasag telephely bévitést kivan megvalésitani,
melyhez tovébbi teriiletet szeretne vasérolni a jelenlegi lizemi teriilet mogott talalhatd
331/74 helyrajzi szamu 6nkorményzati ingatlanbél.

A tarsasig az épitésligyi hatésdggal, és a Hoya felsé-vezetésével lefolytatott
egyeztetéseket  kovetden végil 2017. januar 11. napjan nydGjtotta be
onkorményzatunkhoz telekvasarlasi kérelmét, mely az eldterjesziés 1. szdmii
mellékletét képezi.

A kérelemben leirtak szerint a teriiletbvitéssel a jelenlegi épiilet egy 2 szintes,
osszesen 1200 m? -es nagysdgq utcafronti résszel boviilne, amely a termelési volumen
ndvekedése miatti raktarigény, tovdbba a 1étszambéviilés miatti szocidlis igények
(6lt6zok, étkezde, irodak) kielégitését szolgalna, illetve a teriiletndvekedéssel tovabbi
parkolok kialakitasara keriilhetne sor.

A veteli kérelemhez annyi kicgészitést tartok sziikségesnek hozzaflizni, hogy a
tarsasdg sem munkahely-teremtési, sem beruhézds dszténzé dnkorményzati tAmogatast
nem kivan igénybe venni a teriiletrész megvdsarlasahoz, annak értékesitésére a
vagyonrendeletben el6irt altalanos szabalyok alapjén, piaci alapon keriilne sor.

Az értekesitendd teriiletrész levélasztasa érdekében megosztdsi véazrajzot, illetve az
ingatlan piaci 4rdnak meghatarozasahoz ingatlanforgalmi szakvéleményt szereztiink
be, melynek részleteirdl az aldbbiakban tajékoztatom a képvisels-testiiletet:




Az értékesitendd teriiletrész kialakitasa:

Az Onkormanyzat tulajdonat képez6, a Hoya mogétt talalhaté 551/74 hrsz-0 tizemi
teriilet teljes térmértéke 46.065 m? melybél a vételi kérelem szerint a tarsasdg 5.000
m? teriiletet kivan a bovités elsé titemében megvasarolni. Az érintett teriiletrész
levalasztdsa, az 551/74 hrsz-0 ingatlan megosztasa ¢és az érintett foldrészietek
telekhatdr rendezése érdekében foldmérével valtozasi vazrajzot készittetiink.

A viltozési vazrajzon feltlintetett 551/50 hrsz-0 ingatlan a HOYA Lens Hungary
Kereskedelmi Zrt. (1152 Budapest, XV. ker. Telek utca 3.) tulajdonat képezi, mig az
551775 hrsz-u ingatlan a HOYA matészalkai leanyvallalata, a vételi kérelmet benyajto
HOYA Szemiiveglencse Gyarté Magyarorszag Zrt. tulajdonaban all.

A tervek szerint a két tarsasag kozds tulajdont kivan létrehozni a két sajat tulajdonu
ingatlan Osszevondsdval, és az 6nkormanyzattél megvasarolandé 5.000 m? teriiletrész
csatolasaval. Az 551/74 hrsz-u énkormanyzati ingatlanbol kialakitandé 551/76 hrsz-u,
40481 m? lizemi tertilet €s az ingatlan Ipari Ut felé esd részére benytld 551/77 hrsz-t,
584 m? nagysagu kozteriilet tovabbra is az dnkormanyzat tulajdonaban maradna.

A vdltozdsi vdzrajz és térképmdsolat az elGterjesztés 2. szdmii mellékletét képezi.

Az ingatlan forgalmi értékének megdllapitasa:

A HOYA mogott taldlhaté 551/74 hrsz-t ingatlan teriiletérdl olyan informaciokkal
rendelkeztiink, hogy az iizemi teriiletre a kordbbi években jelentés mennyiségfi
szemiiveglencse Kkeriilt elhelyezésre, ezért meg kellett vizsgdlnunk, hogy jelen
allapotdban az ingatlan értékesitésére sor Keriilhet-e, vagy egyéb karmentesitési
feladatok elvégzésére van sziikség.

Az ingatlannal  kapcsolatos  iratok  kozott  rendelkezésinkre  allt  a
kornyezetszennyezéssel kapcsolatban késziilt jelentés a teriileten elhelyezett
tiveghulladék szennyezés részleges kdrnyezetvédelmi felilvizsgalatarol, valamint egy
2008-as vallalkozasi szerzddés, mely szerint az Onkormdnyzat a karmentesitési
munkakat elvégeztette, a hulladék elszallitasdra és megsemmisitésére sor kertilt. Ezen
dokumentumok birtokdban kértiik fel Szendrei Jozsef igazsigligyi szakértét az
ingatlan forgalmi értékének megallapitdsat tartalmazo szakvélemény elkészitésére.

A szakértd az atadott dokumentumokat ismeretében helyszini szemlét tartott a
teriileten, melynek sorédn az ingatlan 7 kiilonbz6 pontjan kutatddrkos feltarast végzett.
A szakért6 természetesen kornyezetvédelmi és egyéb hasonld vizsgalatot nem végzett,
allasfoglalasat a kornyezetvédelmi feliilvizsgélati jelentés és a helyszini feltarason
tapasztaltak ismeretében adta ki. A feliilvizsgélati jelentés 2007-ben megallapitotta,
hogy a vizsgalt teriileten taldlhaté miianyag és iiveg szemiiveglencse szennyezés nem
okoz maradandd karosodast, ebbél eredben nincs felszin alatti talaj- és talajviz
szennyezOdés. Az ingatlanforgalmi szakérté megéllapitdsai szerint az ipari hulladék
elszllitdsdval és megsemmisitésével megbizott vallalkozé a teriilet kdrmentesitését
elvégezte, sem a felszini, sem a feltart mélységig a teriileten jelentds mértékil
szennyezOdés nem volt tapasztalhatd, igy az ingatlan jelen allapotdban, mint
kérmentesitett tertilet értékesithetének mindsiil.



Az ingatlan piaci arét tobb értékcstkkentd tényezd negativan befolyasolta, mint:

- a kordbbi, megsziintetett talajszennyez8dés biztonsagi kockdzata: -5%

- a telek elhelyezkedése és megkozelithetdsége (zsaktelek): -15%

- meérete miatt, kirnyezetéhez képest til nagymdretll, a kdzelben 1évé, lényegesen
kisebb alapteriiletii ingatianok kénnyebben értékesithetdek: -10%

- a tereprendez¢s hidnyossigai, fakivagasi engedélyek, keritettség hidnya: -5%

- az infrastruktira, ut, kézmivek hidnya: -20%

- az ingatlanfejlesztési szandék ismeretének hidnya: -5%

A szakvéleményben leirt korrekcids tényezok figyelembe vételével a 2016. marcius 2.
napjan kelt szakvélemény az 551/74 hrsz-0, 46.065 m? térmértékii ingatlan
négyzetméterarat netté 900 Ft/m? dsszegben, forgalmi értékét nettd 41.500.000 Ft-ban
allapitotta meg.

Ezen szakvélemény a vételi kérelem beérkezésének idépontjdban mér lejart, ezért a
jogszabalyi el6irasok miatt annak aktualizaldsat kellett kérniink. Az aktualizalt
szakvélemeény elkészitése sordn szakért6 ur figyelembe vette azon korilményt, hogy
jelen esetben Ggynevezett ,szeletelt” értékesités torténik, ezért a kordabbiakban
megadott forgalmi értéktdl eltéren allapitotta meg a tertiletrész forgalmi értékét,

A 2017. februér 7. napjan kelt szakértdi vélemény 1. szami kiegészitése szerint az
értekesitendd teriiletrész a HOYA felli nyugati telekhatarnal talalhat6, ahol rendezett
terepviszonyok vannak, és viszonylag kis terep-el6készitd munkdval beépitésre
alkalmassa tehetd az ingatlanrész, igy az magasabb forgalmi értéket képvisel. A
szakértd a korrekcio mértékét 20 %-ban, igy az eladasra szant 5000 m? térmértéki
ingatlanrész négyzetméterarat nettd 1.080 Ft/'m? osszegben, forgalmi értékét nettd
5.400.000 Ft-ban, azaz bruttd 6.900.000 Ft 6sszegben allapitotta meg.

Az eredeti szakértdi vélemény és annak kiegészitése az elGterjesztés 3. szdmil
mellekietét képezi.

A szakvéleményben leirt korrekcids tényezdk figyelembe vételével a matészalkai
551/74 helyrajzi szamu ingatlan 5.000 m-es teriiletrészének vételarat 5.400.000,-Ft +
Afa 5sszegben Jjavaslom meghatarozni.

A piaci értékesités sordn Matészalka Varos Onkorményzat vagyonarél, a
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsdrol szélo 21/2012 (X.19.)
onkormanyzati rendelet szabélyait kell alapul venniink. A rendelet 11. § (5) bekezdése
alapjan a 1.5 milli6 forint feletti értéket meghaladéan el8irt nyilvanos versenyeztetési
eljaras melldzhet§ az olyan Ipari Parkban fekv ingatlan értékesitése esetén, melynek
éricke  a mindenkori koltségvetési torvényben az onkormédnyzatok esetében
meghatdrozott versenytargyalds kotelezd alkalmazasara vonatkozd értékhatart —
jelenleg 25 millio Ft-ot - nem haladja meg.




Kérem a T. KépviselS-testiiletet, hogy az el6terjesztést targyalja meg és az ingatlan
crickesitési feltételeit a jelen elbterjesztéshez mellékelt hatdrozat-tervezet szerint
fogadja el.

Matészalka, 2017. februar 8.




HATAROZAT-TERVEZET
MATESZALKA VAROS KEPVISELO-TESTULETENEK
___/2017.(11.14.) szamu
HATAROZATA

A HOYA Szemiiveglencse Gyarté Magyarorszag Zrt. vételi kérelmérol

A Képviselo-testiilet:

L.

[ F8)

Matészalka Varos Onkormanyzata tulajdondban 4llo, a matészalkai 544/74.
hrsz. alatt felvett, 46.065 m? nagysdgi, lizemi terlilet megnevezésii ingatlan
megosztasahoz a mellékelt véltozasi vazrajz szerint hozzdjarul.
Versenytargyalds melldzésével tortén6 értékesitésre kijelsli az 1. pontban
meghatirozott ingatlan teriiletébdl levéilasztandd 5.000 m? térmértékii
ingatlanrészt a HOYA Szemtiveglencse Gyarté Magyarorszag Zrt. részére.

A teritletrész forgalmi értéket 5.400.000 Ft +Afa 6sszegben allapitja meg.

A vevbnek a vételdrat az addsvételi szerzodés aldirdsdval egyidejiileg, egy
Osszegben kell megfizetnie.
Felhataimazza Matészalka Varos polgdrmesterét az addsvételi és megosztdsi

okirat alairdsara.

Felelds: Dr. Hanusi Péter polgdarmester
Hataridé: 2017. 4prilis 30.

Matészalka, 2017. februar

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgarmester jegyzd
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Kiss Zsolt Fildmérs Mdtészatka
4562 Vaja, Ldzdar V. 1, 2. , . , , b[];te;epwés
A munkavégzs nave VAL T OZASI VAZRI‘.‘JZ elteriile
az 551/50, 551/74 és 551/75 helyrajzi szimi
Munkaszém: 15/2017 Joldrészletek telekhatir rendezésérbl 65 Admszolgittatis thtatssgima: 21442017
Meéretardny: 1:2000 megosztdsdrol
Cimkoordiné(ék
Psz, Y X
1 | 893088 | 284443
2 | BB3063 | 294450
3 | 893086 | 294475
4 | B920B0 | 204440
5 | 892070 | 294480
Villozés eltili dlapot Viltozas utdni dllapot
Alrészlat "1 Terltet Alrésziet Terllat
Mrsz Jof| miv. 4ga ; hat AK Hrsz ol miv. dga E ha. m? AK Szofgalmi és egyéb fegok
= s . . 1=
712 3 7 [ B 7 ¥ 5 75 77 72 73
551/50 - lzem - 1.5859 - 85150 - dzem - 2.2658 - E.On vezicg: 116 m2
551/74 | - [uzemiterhiet! - [ 4.6085 - 22 kV-os foldkébeirs
§51/75 { - {0zemi terliet| - 0.2100 - Magyar Telekom vezjog: 245 m2
Fényvezoitkabel alhelyezdsének
biztosltdséra szolgals szolg. jog
§51/76 | - |Gzemiterblet| - | 4.0481 -
55177 | - | kbzteriet |- | 0.0884 - E.On vezjog: 11 m2
' 22 kV-os fiildkabelre
Magyar Talekom vezjog: 50 m2
Fényvezetékabel elhelyezéstnek
biziositasdra szolgald szolp. jog
sezos 6.3724 6.3724

A vltozds akaranmimak megfelelden tbreéne:

A helyrajzi szdmozés ds terdietszémitas helyes, Ez & zdradék a
keitezdsidl szdmliol agy évig hatdlyos, késbbbi foliasznélss elot &

Készitettz:  Voja. 2017 februdr 03, vézrajzol dira zéradekoltatn kell
a8 Zsolt |
Kéahtg MotEszalie, 200 Torererrrorireos ... nap
hradékols
Tapasztd Feranc .
P.H. g rendImILeC.? i senseires.
nrindivéget tamisitd fildmerd P.H

ing revdmingz: 40111995, {Kér. Fh.)
Mpleart-nEmtttee GO 155
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Alulirott, Téth Istvan a Hoya Szemiiveglencse Gyartd Magyarorszag Zrt. — tovabbiakban
Tarsasdg - (4700 Matészalka, Ipari it 18. Adészam: 11249711-2-15; Cégjegyzékszam: 15-10-
040143) cégképviseletére jogosult személy azzal a kéréssel fordulok Polgarmester tirhoz, hogy a
Tarsasag részére a Matészalka Viros Onkormanyzatinak tulajdondban 4116 Matészalka 551/74
HRSZ belteriileti ingatlanbol 5.000 m2, azaz Otezer m2 megvasarlasat tdmogatni sziveskedjen.
A telekrész a Térsasag haszndlatdban 1év6 ingatlan mogotti tertileten helyezkedik el, amelyre a
Tarsasig Onkorményzati dontés alapjan elovasarlasi joggal is rendelkezik. '

Az ingatlanvisarlis célja:

A Tarsasag a Hoya Fels6-vezetésének jovahagyésa alapjan telephely bovitést valdsit meg 2017- -
ben. A tervek szerint egy 2 ‘szintes, Bsszesen mintegy 1200m2-es utcafronti épiiletrésszel
béviilne a jelenlegi épiilet, amely esztétikai szempontb6l is elonyds lenne. Az 1ij épiilet
elsésorban a termelési volumen novekedése miatti raktirozasi igény, valamint a tovabbi
Iétszdmb6viilés miatti felmeriilé szocidlis igények — 6ltoz6k, étkezde, irodak - kielégitését
szolgalna. Az 1j éptiletet terveink szerint még 2017 szén birtokba szeretnénk venni.

A megvasérolt teriileten bovitenénk a parkolé helyek szamét is, amely szintén a
létszdmbdviiléshez kapesol6dé fejlesztés lesz.

A tébblet teriilet azért is sziikséges, hogy a telephely megfeleljen az épitési rendeletben
meghatdrozott beépithetdségi és zéldteriileti mutaték kévetelményeinek.

A megvésarolt teriilettel lehetdséget biztositunk a Hoya Felsé-vezetése elképzelései kozott
szerepld tavlati jelentSs fejlesztéseknek is, amely tovabbi teriilet megvasarlasat is
eredményezheti.

A Tarsasdg meghatarozo vallalkozasa Métészalkanak és kdzvetlen vonzdskérzetének. A
foglalkoztatottak szdma az elmult években dinamikusan béviilt. A 2011-es {izieti &v atlagos
létszama 273 £6 volt, a jelenlegi 6sszes foglalkoztatott [étszam 1048 & 2016. december 31-én.

Ezzel egyiitt az arbevétel is novekedett. A 2011. marcius 31-én végz8do lzleti év
arbevétele 2.742.489 EFt mig a legutébbi 2015-6s iizleti év drbevétele: 13.549.386 EFt volt.,

Jelentés adoteljesitménnyel rendelkezik a Téarsasag. Csak Onkorményzati ipariizési adé
cimén 2014-ben 99 MFt és 2015-ben 117MFt-ot fizettiink.

A Térsasag kiveszi a részét a Térsadalmi felelésségvallalas teriiletén is. Helyi és
kérnyezé sportegyesiiletek részére 2014-ben 60 MFt-ot 2015-ben74 MFt-ot adtunk.

FR XY
OYA

Bizva kérelmiink pozitiv elbiral4sdban!

Matészalka, 2017. janudr 10. '

Toth Isfvan
Eln6k-Vezérigazgato
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Kiss Zsolt  Foldmeéry Mdtészalka
4562 Vaja, Ldzir V. u. 2, , _ , , blt!tfe,fepu[és
A munkavégzs nave VAL T OZASI VAZRAJZ ouerize
az 551/50, 551/74 és 551/75 helyrajzi szdmi :
Munkaszém: 15/2017 Joldrészletek telekhatir renderéséril és Aduszolgattatas iktatdszima: 2144/2017
Méremrcfny: 1:2000 meggsztdsdro’l
Clmkoordinatak
Psz. Y X
1 803088 | 294443
2 | BB3063 | 204450
3 | 893086 | 204475
4 | 892880 | 204440
5 | 892079 | 204480
Véllozas elbiti dllapot Valtozés utani allapot g
Alrészlat "1 Terltlet Alrésziot Terblet =
Hrsz jol| milv. 4ga 2 ha 1 AK | Hrsz jol| mav. dga g ha. m? AK Szolgalmi és sgyéb jogok ﬁ
= s ) : =
7 7 3 4 B 3 T 1% ] 16 77 72 73 73
551/601 - Uzem - 1.5859 - 551/50 | - Uzem - 2,2659 - E.Onvezjog: 116 m2
§51/74 | - |tizami terblet| - [ 4.6065 | - 22 kV-os fuldkabelre
56175 | - [(zemi fertiiet] - 0.2100 - Mapyar Telekom vezjog: 245 m2
Fényvezetbkdbel ethelyerdadnek
biztositdsdra szolgdld szolg. jog
§51/76 | - {0zemi terOlat| - 4,0481 -
5681177 | - | kbztertlet | - 0.0584 - E.On vaziog: 11 m2
' 22 kV-os fldkdbelre |
Magyar Telekom vezjog: 50 m2
Fényvezeltikabel elheiyezéstnek
_bizlositisara szolgald szolg. jog
e 6.3724 §.3724

A vétiozds akavatunknak megfelelden tortént;

A helyrafzi szémozds &5 terilletszdmitas hefyes. Ez & zéracsk a
keltazdsiGl szémiott egy évig hatélvos, késBbbi felhasznélés ol6H &

Késchigtte: Vajo, 2017, februdr 03, vézrajzot Ujra zéradékoltainl kall
w88 ZsOM
Keszltg Mtészalh, 2007 mrerserse 6 v P
sehrocdékols
Tapaszié Ferenc .
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Ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértoi vélemény

v

4700 Matészalka Ipari park, 551/74 HRSZ alatti

beépitetien ingatlan forgalmi érték meghatirozasihoz

Nyiregyhaza, 2016. marcius 02.
Készitette:

Szendrei Jozsef
igazsagiigyi szakérto
ingatlanvagyon értékelo




“ Szendrei Jozsef igazsdgiigyi szakértd, ingatlanvagyon értékeld
Szakteriiletek: ingatian értékbecsiés:’ épliletszerkezety épitést szakipar’ beruhdzds, beruhdzis
lebonyolitdis, épitésgazdasdg, épitésszervezds) épitdanyag-ipar, épiiletenergetika
4400 Nviregyhaza, Fészek ut 170. Ig. szak. eng. szam: 8Z 272524
Telidax: 42/342-853, Mobil' 20/9286-212, e-mail. szendrefjozsef@szetber. hu

Ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértdi vélemény

4700 Matészalka belteriilet (Ipari park), iizemi teriilet
551/74 HRSZ alatti beépitetlen ingatlan

forgalmi értékmeghatarozasihoz

Megrendelé neve: Mitészalka Viros Onkormdnyzata
Cime: 4700 Matészalka, Hosok tere 9. szim
Megrendelés idopontja: 2016. februar 02.
Helyszini szemle idépontja: 2016. februar 19. és 2016. februar 24.
Kapjak: Megrendelo 3 pld-ban
Tartalom: A szakvélemény

11 szamozott oldalt,

6 mellékletet tartalmaz.

Osszes oldalszdm: 25

Nyiregyhaza, 2016. marcius 02.
Készitette:

Bt [ GasnE gansdgiigyl Suakérll e B
4400 Nyiregyhaza, Fégzak Gt 120,
My i5. s7.1 §7 279504 Szendrei Jozsef

-8rtélacsls, trllet- jgazsagiigyi szakértd

D I I aZd »
" ingatlanvagyon értékeld




Szendrei Jozsef igazsigiigyi szakértd, ingatlanvagyon értékeld
Seakteriiletek: ingatian érickbecslés: épiiletszerkezet, épitést szakipar: beruhdzds, berubdzds
lebonyolitds, épitésgazdasdg, épitésszervezés, épitdanyag ipar’ dpitilefenergetika
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L. Osszesito értékelési igazolas

A mai napon Mitészalka Viaros Onkormdnyzata 4700 Matészalka, Hosdk tere 9. szdm
megbizasabol Szendrei Jozsef igazsigiigyi szakértd, ingatlanvagyon értékelé (engedély szama:
S7 272524, addszam: 73911511-1-35, egyéni vallalkozd) 4400 Nyiregyhdza, Fészek Gt 170. szam

elkészitette a

4700 Maitészalka belteriilet (Ipari park), iizemi teriilet, 551/74 HRSZ alatti
beépitetlen ingatlan értékelését,

Tantsitom, hogy az atadott okmanyok, tdjékoztatds, a helyszini szemle, az értékelési szdmitasok
alapjan az igazsagligyi szakvéleményben rogzitettek szerint a

4700 Matészalka belteriilet (Ipari park), izemi teriilet, 551/74 HRSZ alatti
beépitetlen ingatlan per-, teher- és igénymentes 1/1-ed tulajdoni hanyad
2016. évi brutté (27 % AFA-val novelt) forgalmi értéke
52.700.000,- Ft

azaz: Otvenkett6millio-hétszézezer forint vagyonértéket képvisel.

Megjegyzés:

- A meghatarozott erték brutto értek, mely 27 % AFA-t tartalmaz.

- Ertékelés célja: nyilt piaci eladashoz forgalmi érték meghatarozasa.
- Ingatlanértékelés érvényességi ideje: hatdrnaptdl szamitott 180 nap
- Ingatlanértékelés hatdrnapja: 2016. marcius 02.

- Az egyéb megallapitasokat a szakvélemény tartalmazza.

A forgalmi érték megallapitdsanak modszere, az értékmeghatirozas menete a dokumenticidban
megtalalhat6.

A szakvélemény négy példanyban késziilt.

Nyiregyhaza, 2016. méarcius 02.

i , AnE by i ~r?'; ; u'\ H(j
4400 Nyirog y. dza. Foszek At 170,
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Ingatlan értékelési szakvélemény

. Adatok:

1. Megrendel neve, cime: Matészalka Varos Onkormanyzata
4700 Matészalka, H6s6k tere 9.

2. Megrendeld: Hanusi Péter polgarmester

3. Megrendel6 képviseléje: Dr. Molnarné Indncsi Anita
f6eldadd

4. Megrendelés tirgya: 4700 Matészalka belteriilet (Ipari park), iizemi teriilet,
551/74 HRSZ alatti beépitetlen ingatlan
forgalmi értékének meghatarozdsa tires telekre vonatkozéan

5. Ertékelés célja; nyilt piaci eladashoz forgalmi érték meghatarozasa

6. Ingatlan-nyilvantartisi adatok:
- beltertilet (Matészalka /Ipari park/, lizemi teriilet, 551/74 HRSZ alatti ingatlan)

- térmértéke: 4 ha 6065 m2, (46065 m2)
- kivett, tizemi teriilet (valosdgban beépitetlen ingatlan)
- egy€b adatok: a 2. szdmu mellékletben csatolt tulajdoni lap szerint

I1I. Elézmények, kiindulési alapadatok:
- Megrendeld a targyban nevezett ingatlan forgalmi értékmeghatarozasara adott megbizést.
- Helyszini szemle ideje: a kordbban egyeztetett idépontban 2016. februar 19-én és 20186. feb-
ruar 24-¢én.
- Szemlén részt vett: - Dr. Molndrné Inancsi Anita
- Kovics Istvan
- Szendrei Jozsef
- A szemlén megtdrtént az ingatlan értékelhetd adottsagainak szambavétele, illetve az adatok
egyeztetése, a helyszin vizsgalata.
- A helyszini szemle sordn rogzitettem minden olyan adatot és tényt, mely a beépitetlen ingat-
lan forgalmi érték meghatarozdsédhoz sziikséges. Fotdkat készitettem, kutatoarkos feltaras tor-
tént hét helyen.
- A megrendeld a szakvélemény elkészitéséhez az alabbi iratokat adta at:
- tulajdoni lapmésolat (2. szdmd melléklet)
- helyszinrajz (3. szdmt melléklet) :
- szabalyozasi tervkivonat (4. szdmu melléklet) az érintett ingatlanrg]
- Matészalka, 551/51 HRSZ részleges komyezetvédelmi feliilvizsgalata 2007.12.21.
datumimal. Megrendelé 2008.01.07. érkeztetésével, iktatoszam: 155-2/08. (megtekint-
hetd a megrendel6nél)
- Matészalka, 551/51 HRSZ ismeretlen eredetii ipari hulladék elszallitasara, megsem-
misitésére vonatkozé véllalkozasi szerzédés (08.09.01.), teljesitési igazolss (08.10.06.)
(megtekinthet6 a megrendeldnél)

4700 Matészalka belteriilet (Ipari park), lizemi teriilet, 551/74 HRSZ alatti ingatlan
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- A szakvélemény az adatszolgéltatas, a helyszini szemlén rogzitettek, az 4tadott dokumenta-
cidk és az ingatlanforgalmi adatok alapjan késziilt.

- A 31/2008. (XII.31.) Korményrendelet szerint a szemle elvégzéséhez sziikséges eszkozok
rendelkezésre dlltak (digitalis fényképezdgéppel rendelkeztem), mely allaspontom szerint al-
kalmas a szakvélemény elkészitéséhez, igy a szemle technikai feltételei adottak voltak. Hely-
szini feltarashoz a technikai eszkdzoket és kisegit6 személyzetet megrendelé biztositotta.

IV. Feltételezések és korlitozé feltételek:

- Nem vallalok felelésséget olyan, késobb jelentkezd gazdasagi, jogi, fizikai tényezékért, ame-
lyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

- A megallapitdsokat a helyszini szemle és a kapott dokumentumok adatai alapjan tettem. Fi-
gyelembe vettem a megrendelé ingatlanra vonatkozé jovObeni allapotanak megjelslését, jelen
allapotban vald értékesitését, '

- Nem végeztem statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonld
vizsgalatot, sem miiszeres és laboratériumi méréseket, erre megbizisom nem terjedt ki, de a
hivatkozott részleges kornyezetvédelmi feliilvizsgalat és a karmentesitésre vonatkozo
dokumentumokat ismerve foglaltam 4lldst, mely az ingatlan forgalmi értékmeghatérozasanal
vehetd figyelembe.

- Az ériekelés soran kapott informéciokat, adatokat megbizhaténak tekintettem, de valodisa-
gukért az adatszolgaltato a felelds.

- Jelen ingatlanforgalmi értékbecslés irasbeli engedélyem nélkiil sem egyben, sem rész-
ben nem publikdlhaté és nem maisolhatd, a megadottél eltéré célra nem haszndlhato.
Internetre csak nem masolhaté médon helyezhetd el

- Az értékelési szakvélemény csak a megbizott el6zetes beleegyezésével adhato ki harmadik
személynek, mivel az a szakérts szellemi tulajdona.

- Jelen értékbecsléssel kapesolatban tantivallomdst tennem, vagy birdsdgon megjelennem nem
kell, kivéve, ha a megrendeldvel elézetesen megatlapodunk.

- A munka sordn megszerzett alapadatokat, részeredménycket, bizalmasan kezelem.

- Az értékeld altal meghatérozott forgalmi érték semmilyen 6sszefliggésben nincs a megbizasi
dij nagysagaval. Az értékmeghatdrozdst nem befolyasoltdk a megrendelé személyes
szempontjai, a szakérté mindett6] fiiggetleniil allapitja meg a forgalmi értéket.

- A forgalmi érték meghatdrozésa per-, teher- és igénymentes ingatlanra lett meghatérozva, a
szakvélemény a megrendeld utasitdsa, tdjékoztatasa szerint késziilt nettd és bruttd értékre.

V. Ertékelés célighoz kithets, egvéb definicié megjelélése:
Az értékelés célja a megrendeldvel kotdtt megbizasi szerz6désben rogzitettek szerint az ingat-

lan (forgalmi) piaci értékénck meghatdrozasa.

1. A piaci érték definicidja: ‘ :

A piaci érték azt az drat jelenti, amely dsszegért vagy vagyontdrgyban val6 érdekeltség mélta-
nyosan, maganjogi szerzdés keretében, az értékelés idépontjaban varhatoan eladhaté, feltéte-
lezve, hogy:

- az eladd hajlandé az eladasra,

- az addsvételi egyeztetések lebonyolitasdra ésszertien hosszu idé 4ll rendelkezésre,

- a targyalds idotartama alatt az érték nem valtozik,

- az ingatlan meghirdetése &s értékesitése kelld nyilvanossaggal toriénik,

- az 4tlagostol eltérd, specidlis ajanlatot nem vesznek figyelembe.

4700 Matészalka belteriilet (Ipari park), tizemi teriilet, 551/74 HRSZ alatti ingatlan ‘
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2. Az értékelés hatdrnapia:

Jelen szakvéleményt azon kériilmények figyelembevételével készitettem, amelyek az értékelés
hatarnapjaig érvényesek voltak. Tudomésom szerint az Gsszes rendelkezésre 4116 informéciot
figyelembe vettem,

A vizsgalt ingatlan piaci értékének meghatdrozasat 2016. mércius 02. hatarnappal végeztem.
Ervényes: 2016. szeptember 02. napjaig, ezt kovetden aktualizalni kell, melyet csak a készito
szakértd végezhet el.

VL. Ertékelés szempontiai:
Az értékelés csak egy bizonyos adott helyen és idépontban, az értékelést kérd fél szempontjai-
nak figyelembevételével megallapithatd forgalmi értéket rogziti. Ezért szitkséges, hogy feltiin-

~ tessiik azon elveket és szempontokat, amelyek az érték meghatérozasanal alapul szolgaltak, az

alabbiak szerint:

- az ingatlan terjedelmére, tulajdoni viszonyaira vonatkozo irasbeli €s szébeli informaciok,

- az ingatlanon [év6 felépitmények dllaga, avultsaga,

- a kornyezet, a koérnyék, a megye jelenleg kialakult ingatlandrai,

- mindazon korrekeids tényezdk (értéknoveld és értékesokkentd), amelyek a forgalmi értéket
befolyasolhatjak,

- ingatlanfejlesztési lehetségek,

- teleptilésen beliili helyzete,

- kiils6 infrastruktura korszer(isége, kapcsoloddsa,

- kdrnyezeti kapcsolatok minésége,

- k6rnyezeti szempontok.

Az értékelési igazolasban régzitett eredmény a helyszini szemle, a rendelkezésemre bocsatott
adatok, az sszehasonlitd, valamint a tapasztalati elemzéseken alapul.

VIL Ertékelés médszere:

A piaci érték az a becsiilt sszeg, amelyért az ingatlan az értékesités idépontjaban gazdat cse-
rélne egy hajlandésdgot mutatod elad6 és egy hajlanddsagot mutatd vevd kozott, tisztességes
feltételek mellett zajlé tranzakei6 keretében megfeleld piacra bocsatast kévetden, amelynek
soran mindkét fél j6l informalitan, koriiltekintéen cselekedett.

Ertékelési modszerek:

A 161d és az épiiletek értékelésének harom elfogadott mddszere van:
- a piaci 6sszehasonlité modszer,
- az Ujraclodllitasi értéken alapuld,
- a hozamszamitason alapuld értékelés.

Jelen ingatlan értékelésénél piaci osszehasonlité modszerrel torténik a forgalmi érték
meghatdrozdsa. Ezen ingatlanndl csak ez az egy modszer alkalmazhaté. Nem veheték
figyelembe a késébbi spekulacids szandékok, de a megrendeld altal megjelslt jévébeni
hasznositas figyelembe lett véve beépithetd ipari teriiletként.

A fentiek alapjan a forgalmi érték azt az drat jelenti, amely dsszegért egy vagyontargyban valé
érdekeltség méltdnyosan, maganjogi szerzG6dés keretében az értékelés idépontjdban mi a meg-
kaphato, reélis ar.

4700 Matészalka belteriilet (Ipari park), lizemi teriilet, 551/74 HRSZ alatti ingatlan
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VIII. Szakértéi megillapitasok:

- Az ingatlan Matészalka Ipari park tertiletén talalhato, az Ipari Gitdl nyugatra.

- Kérnyezetében ipari lizemek taldlhatbak, un. ,,zsdktelek”, mely azt jelenti, hogy kdzvetlen
k&zati kapesolattal nem rendelkezik,

- T6bb éve ipari, kvazi fejlesztési tertiletként érielmezhetd.

- Beépitettsége a rendezési terv szerint, de potencidlisan csak a kdrnyez6, mar mikods iize-
meknek jelenthet ingatianfejlesztési teriiletet.

- Az ingatlanra semmilyen k&zmii nincs bekdtve, csak a déli oldalon 1€vé arok biztosit csapa-
dékelvezetést, melynek az Ipari Gton 1évé csapadékesatornaba van csatlakozasi pontja.

- Ingatlan keleti része z6mmel fasitott, illetve faval bendtt teriilet, nyugati részén zsambeékos,
flivel bendtt teriilet.

- Az ingatlan specidlis helyzetérdl és a kordbbi, szennyezettnek nevezett dllapotardl kiilon
fejezetben nyilatkozom.

- Allaspontom szerint a potencidlis vevik, redlis arat megfizet6k, els6dlegesen a szomszédos
ingatlantulajdonosok koéziil kertilhetnek ki.

- Megrendeld tajékoztatasa szerint a tulajdonos az ingatlant jelenlegi 4llapotiban kivénja érté-
kesiteni.

- Szemle idején a pontos jogi hatar nem volt kitlizve, de beazonosithaté volt az dtadott hely-
szinrajz alapjan. Az Un. ,,nyulvanyrész” csatolasa a jogi hatar rendezése érdekében indokolt,

Specialis helyzet vizsgalata:

- Szakértdi allaspontom szerint nagyon ritkan beszéliink specidlis eladoi helyzetrdl. Eladd az
ingatlan jogi helyzetébol attol valik specidlis eladové, hogy a korabbi telekmegosztasokbol
egy olyan, tm. ,,zsdkingatlan” alakult ki, melyet ennek figyelembevételével tud értékesiteni.

- Mivel az el6zdekben leirtak szerint igy a potencidlis vev8k kére lesziikiilt, ezért a redlis érté-
ket megfizetd vevok specidlis érdekeltségli vasarlokka valhatnak. Ezt azonban némileg enyhi-
ti, hogy ezen potencialis vevok esetlegesen a tovabbi ingatlan fejlesztési lehetségét korlatoz-
hatjak.

- Nem veheté biztosra, hogy az esetleges potencidlis érdekeltségli vasarld az értékelés
idépontjaban kész ajanlatot tenni, ha és amennyiben kockdaztatja késébbi fejlesztési
lehetdségét.

- Ertékelésemben azt tartom korrekt eljarasnak, mivel killonleges (specidlis) érdekeltségii
vevdi szandék nincs, illetve nem ismerek ilyen ajanlatot, igy ezzel a szamitisaim soran nem
szamolok.

- A potencidlis (specialis) vasdrld rendszerint hajlando is rd, hogy tobbet fizessen, mint barme-
lyik més ajanlattevs. Ha csak egy ajanlat van, akkor az elad6 és vevo vagy megtud allapodni,
vagy az elado redlis dsszegen alul nem adja el az ingatlant. Ismereteim szerint az eladé nincs
kényszereladési helyzetben. Utdlag megjegyzem, az ingatian spekuldns nem szamit specidlis
helyzetii vevének, de ilyenrdl nincs informaciom.

Korabhi talajszennyezddés vizsgalata ingatlanvagyon értékelési szemponthol:

- Megrendeld rendelkezésemre dtadta a Matészalka Viros Onkormanyzata 551/51 HRSZ alatti
ingatlanon (jelenleg 551/74 HRSZ) elhelyezett livegszennyezés részleges kornyezetvédelmi
feltilvizsgélatira vonatkozd, 2007. december 22. napjan készitett feliilvizsgalati jelentést
(mely teljes terjedelmében a Mitészalka Varos Onkormdanyzatandl megtalathato).

4700 Matészalka belteriilet (Ipari park), lizemi teriilet, 551/74 HRSZ alatti ingatlan
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- A kornyezetvédelmi feliilvizsgalati jelentés 43. oldal 6.) pontja: Osszefoglalé értékelés és
javaslatok 4. bekezdése: ,,.... hogy a vizsgalt terilleten taldlhaté mianyag és tiveg
szemiiveglencse szennyezés nem okoz maradandd kdrosodast.

- Ebbdl eredben nincs felszin alatti talaj- és talajviz szennyezddés. A hulladék
szemiiveglencséket a teriiletrdl el kell tavolitani, tovabbi sorsa a gondos szétvalogatas utan
vagy az (jrahasznositas, vagy ha ez fizikailag nem kivitelezheté, akkor a végleges lerakds a
kijelsit engedéllyel rendelkezé hulladéklerakdn.”

- Ezt kévetden Matészalka Véros Onkorményzata vallalkozdi szerzGdést kitstt a matészalkai
551/51 HRSZ (jelenleg 551/74 HRSZ) ingatlanon talélhaté, ismeretlen eredetii ipari hulladék
elszéllitdsdra és megsemmisitésére a 98/2001. (V1.15.) Kormanyrendelet szerint (2008.09.01.).
A munka elvégzésérol késziilt teljesitési igazolas szerint (2008.10.06.) a vallalkozo a kirmen-
tesitest elvégezte.

- Az eléirt felszini szennyezet mentési munkat alldspontom szerint elvégezték, igy a piaci ér-
tékmeghatérozas ennek figyelembevételével tortént,

- llyen el6zmények utdn — mint ingatlanvagyon értékeld — csak a helyszin vizsgalatat végez-
tem el. A fiives teriileten hét db kutatédrok dssa késziilt 1,3 — 1,7 méter mélységig, feliil val-
t0z0, 20 — 30 cm kozotti humusz, ezt kdvetéen 60 — 80 cm kdzotti homokos, agyagos talaj, ezt
kdvetben zommel agyagos talaj talalhatd. Ennek soran sem felszini, sem a feltart mélységig
szennyez0dés nem volt tapasztalhatd. A feltart rétegrendek zavartalan talajallapotot mutattak,
ezen meélységen beliil semmilyen szennyez6dés (pl. épitési térmelék) nem tapasztathatd. A
telepitett, fasitott s fas tertilet azt bizonyitja, hogy a jelenlévé ndvényi kultura fejléddképes.
Potszemlei napon a teriilet bejardsa megtdriént, az ingatlanon szennyezdédés csak egy kb. 70
m2-es részen szaraz fekalids hulladék talalhatd, mely kb. 20 —~ 25 m3 {61d elszallitasat jelent-
heti, de az ingatlan vagyonértékelési szempontjabol ez nem relevans.

fgy alldspontom szerint az ingatlan jelen allapotaban értékesithetd, mint karmentesitett teriilet,

Szakértoi megjegyzés:
Az ingatlanon 1év6 fadllomanynak van értéke, de mint feldolgozasra alkalmas haszonfa nem
értelmezhetd, ezt az értékbefolydsold tényezoknél veszem figyelembe.

IX. Ingatlanpiaci elemzés:

Az épitési telkek piacan csak a févarosi agglomeraciéban van emelkedés, a vidéki tertileteken
egyeldre nem javulnak a kilatdsok. Az elkovetkezd iddszakban az ipari telekdrak stagnélésa,
illetve kisebb emelkedése varhatd. A keresleti oldalt jelent6 gazdalkodok koziil leginkabb az
50 16 alatti kis- és kézépvallalkozasok szdmitanak béviilésre. A kozepes és nagyobb vallalko-
zasok ingatlanpiacot megmozditd beruhdzésaibol nvekedés varhaté Kelet-Magyarorszagon
is, ennek érzékelhet hatasa 2016. évben prognosztizalhato,

A szakvélemény is ezen elvek mentén készitlt, de ilyen ingatlanpiaci kdrnyezetben sem ajénla-
tos az aluldrazas irdnydba elmozdulni, redlis dron javasolt az ingatlanokat értékesiteni, mar
akinek van ilyen. Jelen ingatlannal igen nagy értékcsokkentd tényez6 a specidlis helyzete mind
eladéi, mind vevéi oldalrdl és a kdzmiivek hianya. Ezen ingatlan kémyezetében t&bb telket is
értékeltem, mint specialis ingatlant. Jobb ingatlanpiaci kérnyezetben, mely a fajlagos arban is
megjelenhet.

4700 Matészalka belteriilet (Ipari park), tizemi teriilet, 551/74 TIRSZ alatti ingatlan
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X. Részletes értékelés:

X.1. Csak telekérték meghatarozasa:

1./ Az ingatlan fekvése, megkizelitése:

A kozel 20 ezer lakostt Matészalkat Szatmar févarosaként is nevezik. Matészalka véros Sza-
bolcs-Szatmar-Bereg megyében a megyeszékhellyel (Nyiregyhédza) azonos, jé infrastruktira-
val rendelkezik. Matészalkan t6bb mint 1200 vallalkozo, 200 kereskedelmi egység — atadasra
kertilt a TESCO, a SPAR —, tobb étterem, szédlloda taldlhato. Altalanos iskola, kdzépiskola
mikodik a varosban. Jelentés optomechatronikai ipar honosodott meg az elmult évtizedekben:
MOM Vizmérés-technikai Rt, CARL ZEISS Hungaria Optikai Kft, FLOBOG Kft, HOYA
Magyarorszdg Szemilveg-lencsegyartd Rt. Ezek mind az Ipari Park cimmel rendelkezd teriile-
ten mikddnek, id6kdzben az ipari parkba telepiiltek mds véllalkozasok is.

Az ipari park beépitetisége jonak nevezhetd, a befektetdk a frekventalt elhelyezkedésl ingat-
lanok zémét megvasaroltak, beépitették. Tovabbi igény van ingatlanfejlesztési teriiletekre.

A varostol 30 km-re van Roménia, 50 km-re Ukrajna, igy Matészalka véaros tudatosan késziil a
Kelet-curdpai gazdasagi kapcsolatok egyik hidfdéllasanak szerepére. A vdrosban €s vonzas-
kérzetében mobilizalhaté munkaerd all rendelkezésre, igy az ingatlanfejlesztést kovetden a
befektetéknek (veviknek) versenyképes termék eldallitasdhoz kedvez6 feltételek adottak. De
allaspontom szerint a kis- €s kozepes vallalkozdkon tul megjelentek a kiilt6ldi tulajdonu gaz-
dasagi tarsasagok igényet is. A betelepiilés remélhet$ a kedvezébbé valo banki hitel és palya-
zati lehetdségek bovilésével.

2./ Az ingatlan lefrdsa:

Matészalka varos ipari parkjaban, a Sandra Farm Kft. (butoripari tizem), a HOYA Zrt. és a
CARIL ZEISSON VISION Kft. kozotti részen talalhatd beépitetlen tertilet. Nyirségi lankas,
“homokos, teriileten fekszik. A keleti oldalon 1/3 részig sik, ezt kdvetden lejt, majd a nyugati
telekhatar irdnyaban emelkedik. Ezt nevezziik nyirségi lankas teriiletnek.

3.) Kozmiielldtds:

Kézm( nincs kiépitve csak az Ipari Gton, vagy a szomszédos telkeknél. A kozmivek
kiépitetlensége gatolja a késdébbi ingatlanfejlesztés lehetdségét, de a szomszédos ingatlantu-
lajdonosok szamara a kiépités megoldhatod. A szakvéleménynek ennek elemzésével kapcsolat-
ban nem kell véleményt nyilvanitania, a szemlekori allapotot veszi figyelembe.

Ertékképzés:

A kornyéken kialakult NAV adatokat, az altalam értékelt ingatlanokat és a sajat adatalloma-
nyombél vett fajlagos telekarakat vettem figyelembe, melyeket sziikség szerint korrigaltam a
piaci viszonyokhoz.

4700 Matészalka belteriilet (Ipari park), izemi teriilet, 551/74 HRSZ alatti ingatlan




Szendrei Jozsef ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakért6

10. oidal

Osszehasonlité adatok:

Sorszim: 1, 2. 3. 4.
Helység: Mitészalka Matészalka Matészalka Matészalka
Cim: belteriilet Cortis u. Oberkochen u. Jarmi u.
N A D s T R —
Telek mérete m2: 911 m2 4000 m2 6213 m2 29.254 m2
Telek jellege: bedpitetien beépitetlen beépitetlen beépitetlen
Vételar: 1.200.000,- Ft | 14.100.000,- Ft | 15.000.000,- Ft | 76.500.000,- Ft
Tranzakeié megnev. adasvétel adasvétel adasvétel adasvétel
Tranzakcio ideje: 2014, év 2014, ¢év 2015, év 2015. év
Kézmiivek: nincs kiépitve nincs kiépitve nincs kiépitve nincs kiépitve
Adatforras: NAYV adat NAV adat szakértdi adat szakértoi adat
Fajlagos ar Ft/m2 1.317,- Ft/m2 3.525,- Ft/m2 2.414,- Ft/m2 2.615,- I't/m2
Ker.fajl.ir Ft/m2 1.300,- Ft/m2 3.500,- Ft/m2 2.400,- Ft/m2 2.600,- Ft/m2

1 - 4 atlaga: 2.450,- Ft/m2, kerekitve = 2,500,- Ft/m2

Szakértdi megjegyzés:

A vételdrban az illetéktrvény szerint a 27 %-os AFA szerepel, {gy az atlagar AFA-val novel-

ten értendé.

Ertékbefolyzisol(’) tényezik:

Ertéknéveld tényezik:

- vevOnek fadllomany kitermelési hozama +5%
Ertékniveld tényezdk sszesen: +5%
Ertékcesikkenté tényezok:

- korébbi, megsztintetett talajszennyez0dés biztonsigi kockazata miatt -5%
- korrekcio az elhelyezkedés és megkdzelités miatt, zsdktelek -15%
- korrekeid meérete miatt, kdrmyezetéhez képest tal nagy méretii, a kozelben

I¢vd, [ényegesen kisebb alapteriilet(i ingatlanok kénnyebben értékesithetbek -10%
- korrekcié a tereprendezés hidnyossdgal miatt, fakivagasi engedélyek,

keritettség hianya - 594
- korrekcei6 az infrastruktira miatt, Gt, kézmiivek hianya (telekhataron beliili) -20%
- ingatlanfejlesztési szandék ismeretének hidnya miatt (esctleges speku-

lacios szandék nem ismert) - 59
Ertékesikkent tényezok dsszesen: - 60 %
Ertékbefolyasolé tényezok dsszesen: -55 %

A telek forgalmi értékmeghatdrozasandl az értékndveld, az értékesdkkentd tényezok, a piaci

kornyezetet tlikr6z6 6sszehasonlité adatok lettek figyelembe véve.

4700 Matészalka belteriilet (Ipari park), iizemi teriilet, 551/74 HRSZ alatti ingatlan ]




Szendrei Jozsef ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakérté 11. oldal

Forgalmi érték meghatarozasa:

- telek brutté fajlagos ara: 2.500,- Ft/m2

- telek netté fajlagos ara: 1.969,- Ft/m2

- telek netto fajlagos 4ra kerekitve: 2.000,- Ft/m?2

- értékbefolydsolo tényezdk: -55%

- nettd korrigalt fajlagos ar 2.000,- Ft/m2 x (1 — 0,55): 900,- Ft/m2

- telek térmértéke: 46.065 m2

- nett6 forgalmi érték: 46.065 m2 x 900,- Ft/m2 = 41.458.500,- Ft,
- netto forgalmi érték kerekitve: 41.500.000,- Ft
- AFA 27 %: 11.205.000,- Ft
Brutté, 27 % AFA-val nivelt forgalmi érték: 52.705.000,- Ft
Brutté, 27 % AFA-val névelt forgalmi érték kerekitve: 52.700.000,- Ft¢

fgy a 4700 Matészalka belteriilet (Ipari park), lizemi teriilet, 551/74 HRSZ alatti
beépitetlen ingatlan per-, teher- és igénymentes 1/1-ed tulajdoni hinyad
2016. évi brutté (27 % AFA-val névelt) forgalmi értéke 52.700.000,- Ft

azaz; Otvenkettdmillio-hétszazezer 00/100 forint

Szakértéi megjegyzés:

- A pontszerll forgalmi érték a keresleti — kindlati viszonyok szerint +-10 % eltéréssel elfo-
gadhatd értéknek szamit.

- A NAV adatszolgaltatasi értesités szerint a HRSZ és a hézszdm addtitoknak mindsiil, igy
azokat az 0sszehasonlité adatokban nem tiintettem fel.

- A szakvélemény megfelel a 31/2008. (XI1.31.) IRM rendelet 40/A pontjaban rogzitetteknek.

Tisztelt Megrendel6!

Szakért6i véleményemben vélaszoltam a feltett kérdésre. Az dtadott dokumentumok alapjan
ismerem a megrendelé sajitos érdekeinek megfelelé allaspontjdt. Szakvéleményemben
kotelességszeriien a sajat, érdektelen szakértdi véleményemet tébb évtizedes tervezoi,
beruhdzéi, kivitelezdi, lebonyolitéi és ingatlanszakmai tapasztalatom szerint készitettem el.
Kérem szakértdi véleményem elfogaddsat.

Nyiregyhdza, 2016. mércius 02. SRR JORCHE Iparsigiingi Szaléits

Meiléklet: 4460 Nyireayhdza, Fészek 0t 170

1. szam® melléklet: fotok o Ny.ezo 4522, 1. s2.: $7 272524
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2. szAm melléklet: tulajdoni lap Ké ol 2213(”{ C;;?uh;f?im

3. szamu melléklet: helyszinrajz ' :

4. szamu melléklet: szabalyozasi tervlap részlet

3. szamu melléklet: NAV adatszolgaltatdsi értesités masolata

6. szamu melléklet: Google térkép és mitholdas részlet
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1. szamu melléklet

Fotok



: : 1/A szamu mellékiet
4700 Matészalka Ipari park, 551/74 HRSZ alatti beépitetlen ingatlan
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. © 1/A szdmu melléklet
4700 Matészalka Ipari park, 551/74 HRSZ alatti beépitetlen ingatlan
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3. szamt kép: lencse egyik vélelmezett tarolasi helye, szennyezddés nines
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4, szamu kép: vélelmezetten szaraz fekalias mara




, _ 1/A szama melléklet
4700 Matészalka Ipari park, 551/74 HRSZ alatti beépitetien ingatlan
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5. szdmt kép: az ingatlant észak — dél irdn

yban kettészel"‘csapadél\(viz elvezetd drok




1/B szamu melléklet
4700 Matészalka Ipari park, S51/74 HRSZ alatti beépitetlen ingatian
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e :
. szamU kép: 1. jeld kutatdarok, mélysége 1,54 méter
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1/B szdmu melléklet
4700 Matészalka Ipari park, 551/74 HRSZ alatti beépitetien ingatlan




1/B szamua melléklet
4700 Matészalka Ipari park, 551/74 HRSZ alatti beépitetlen ingatlan
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rok, mélysége 1,31
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5, szamu kép: 4. jelit kutat6d




1/B szama melléklet
4700 Matészalka Ipari park, 551/74 HRSZ alatti beépitetlen ingatlan




. 1/B szamit melléklet

4700 Mitészalka Epari park, 551/74 HRSZ alatti beépitetlen ingatlan
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nyugati oldalhataron Iévs s teriilet 10. szamu kép: fas
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ieriilet

11. szamu kép: az ingatlant észak — dél iranyban 12.sz.kép: artalmatlanitott lerakhely
atszeld csapadékviz elvezetd drok utani allapot, nem szennyezett
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13.sz.kép:fés, flives teriilet, szennyez6dés nincs




~ 1/B szimn melléklet
4700 Mitészalka Ipari park, 551/74 HRSZ alatti becpitetlen ingatlan
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15, szamu) kép: az ingatlan k(‘)’zpvonaiénak 16, szdmu kép: a telek kdzéps6 részéné
kornvékén (¢szak ~ dél) 1évo fas teriilet

17.sz.kép:vélelmezhetben az artalmatlanitaskor 18.sz.kép:az ingatlan keleti oldalan, a
leszedett humuszkupacok _ gyér kdzelében [évo fésitptt tertilet

ji

19, szam0 kép: az ingatlan keleti oldalan, sz4mu kép: a'déli oldalon 1év6

a gyar koézelében 1évé fasitott terlilet csapadékviz elvezetd csatorna




1/B sziamu melléklet
Mitészalka Ipari park, 551/74 HRSZ alatti beépitetien ingatlan
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ldalan lévé fas teriilet

22, szamu kép: az ingatlan keleti o




2. szamu melléklet

Tulajdoni lap




Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

MitEszalkn Taran Hinaral
4701 Mitészalkn Kélessyn, 2 PFL 3 il 1l

MATES ZAL KA

Nem hiteles tulajdeai lap « Szemle misaiat
Mrgrendelés wam: 3000538222016
2018,01.29

SEektor 5%

Nem hiteles tulajdoni lap

Belterilet 5531/74 helyrajzi szam
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Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni Tap

Nem hiteles tulajdoni lap




3. szamu melleklet

Helyszinrajz
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4. szamu melléklet

Szabalyozasi tervlap részlet
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5. szamu melléeklet

NAYV adatszolgaltatasi értesités masolata
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Nemzeti Adé- és Vamhivatal
Szabelcs-Szatmar-Bereg Megyei Add- és Vamigazgatésiga

Illeték Osztaly 1.
lktatoszém: 1413170769 IRV R
Ugyintéz6: Kovdcsné Griinfeld Zsuzsanna 1413170769
Telefonszam; (42) 503-145 SZENDREI JOZSEF
Ugyszam: 2007464611 - NY{REGYHAZA

FESZEK UTCA 170.

Addazonositd szam: 73911511-1-35
4400

Téargy: Adatszolgéltatas ingatlanck forgalmi
értékadatbazisabél

ERTESITES
SZENDREI JOZSEF (székhelye/lakcime: 4400 NYIREGYHAZA FESZEK UTCA 170., adészédma:

73911511-1-35) kérelmezd 2016. februdr 12. napjén elbterjesztett kérelmének megfelelden a(z)
szakértdi adatszolgdltatdst a Métészalka Véros Onkorményzat 337/2016. szdmG megkeresése

alapjan az adatszolgaltatast teljesitem.

NYIREGYHAZA, 2016. februér 17. fﬂu{
ey dr. Dezsé Agnes Csilla
osztalyvezetd N
Errél értestil: r
1. cimzett
2. irattar
‘\\“-—-w.m.-- al

4400 NYIREGYHAZA SZABADSAG TER 7-8. Telefonszam: {42) 503-200 Fax: (42) 503-214
Kérjuk, valaszlevelében sziveskedjék iktatészamunkra hivatkozni, €s adészamat vagy adoazonositd jelét feltintetni!



6. szamiu melléklet

Google térkép és miiholdas részlet
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keresés (teleplids, telephlés brsz, blokkazonositd, koord!

H keres |

HRSZ | blokk |

Szabolcs-Szatmar-Bereg w

valasszon telepltést:

Helyrajzi szam keresése:
551/74 | keres |

A telepiilés nevét a felsd keresémezdben is

megadhatja, akar helyrajzi szammal egydtt.

Maiészalka 551/74

térkep

i segitség

bejelentkezés

1/1 oldal

2016. februér 20.

1/1 oldal




i 2016. februar 20.

?meﬂ {teiepiles, telepiilés hrsz, hiokkaronositd, koordinata}

HRSZ  binkk

Valasszon megyét:

{Szaboles-Szatmar-Bereg vl

Valasszon telepiilést;
T
gmﬁwmm_xmi ™

Helyrajzi szam keresése:

[551/74 m_ keres m

A telepilés nevét a felsd keresGmezdben is

megadhatia, akar belyrajzi szdmmal egyiitt.

Matészalka 551/74

171 oldal 1/1 oldal




Nyiregyhaza, 2017, februar 01.

1. szému példany

Aktualizalt

Ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértdi vélemény

4700 Matészalka Ipari park, 551/74 HRSZ alatti

beépitetlen ingatlan forgalmi érték meghatarozésihoz

Készitette:

Szendrei Jozsef
igazsagiigyi szakérto

ingatlanvagyon értékel6




Szendrei Jozsef igazsdgiigyi szakértd, ingatlanvagyon értékels
Szakteriiletek: ingatian értékbecslés épiiletszerkezet; épitési szakipar’ beruhdzis, berubdzds
lebonyolitds, épitésgazdasdg, épitésszervezés: épitéanyag-ipar; épitletenergetika
4400 Nyiregyhdza, Fészek it 170. Ig. szak. eng. szdm: S7 272524
Telffax: 42/342-853, Mobil: 20/9286-212, e-mail’ szendrefjozsef@szether.hu

%

* Aktualizalt

Ing_atlanforgalmi igazségiigyi szakértdi vélemény

4700 Matészalka belteriilet (Ipari park), lizemi teriilet
551/74 HRSZ alatti beépitetlen ingatlan

| forgalmi 'értékmeghatérozéséhoz

Megrendeld neve: Matészalka Viros Onkormanyzata
Cime: _ 4700 Matészalka, Hosok tere 9. szam
Megrendelés idépontja: 2017, januar 25, :
Helyszini szemle idépontja: Nem volt sziikséges
Kapjik: Megrendelé 3 pld-ban
Tartalom: A szakvélemény
' 5 szamozott oldalt,
2 mellékletet tartalmaz.
Osszes oldalszam: 7

Nyiregyhaza, 2017, februar 01, - :
Készitette:

Szendrei Jozsef
igazsagiigyi szakérté
~ ingatlanvagyon értékel




Szendrei Jozsef igazsdgiigyi szakérts, ingatlanvagyon értékels
Szakteriletek: ingatian értékbecslés; épiiletszerkezet; épitési szakipar, beruhdzss, beruhdzis
lebonyolitds, épitésgazdasdg, épitésszervezds; épitdanyag-ipar; dpiiletenergetika
4400 Nyiregyhdza, Fészek vt 170. Ig. szak. eng. szdm:SZ 272524
Tellax: 42/342-853, Mobil: 20/9286-212, e-mail’ szendreijozsef@szetber.hu

%

L. Osszesits értékelési igazols

A’ mai napon Maitészalka Viros ()nkorményzata 4700 Matészalka, Hosok tere 9. szam
megbizasabol Szendrei Jozsef igazsagiigyi szakért6, ingatlanvagyon értékeld {engedély szama:
SZ 272524, adoszam: 73911511-1-35, egyéni vallalkozo) 4400 Nyiregyhéza, Fészek ut 170. szdm
elkészitette a

4700 Matészalka belteriilet (Ipari park), iizemi teriilet, 551/74 HRSZ alatti
beépitetien ingatlan aktualizalt értékelését. '

Tanus1t0m hogy a Megrendel$ utasitasara felillvizsgaltam a 2016, méreius 02, napjan készitett
- szakvéleményemet anélkiil, hogy wjra megtekintettem volna az ingatlant. Ugyanolyan kritériumok
alapjan, mint amelyeket a korabbi szakvélemény készitésénél alkalmaztam de a jelenlegi piaci
helyzet figyelembevételével az aktualizalt forgalmi érték

4700 Matészalka beiteriilet (Ipari park), iizemi teriilet, 551/74 HRSZ alatti
beépitetlen ingatlan per-, tcher- és lgenymentes 1/1-ed tulajdoni hanyad
2017. 02, 01. idépontjiban brutté (27 % AFA-val nivelt) forgalmi ertéke
52.700.000,- Ft

azaz: Otvenkettdémillié-hétszdzezer forint vagyonéricket képvisel.

Megjegyzés:

- A meghatarozott érték brutté érték, mely 27 % AFA-t tartalmaz. Az AFA clszamoldsa a minden-
kori hatilyos AFA torvény szerint.

- Ertékelés célja: nyilt piaci eladashoz forgalmi érték meghatérozasa.

- Aktualizalt ingatlanértékelés érvényességi ideje: hatarnaptol szamitott 180 nap, ezt kdvetd ido-
ponton til az ingatlant Gjra kell értékelni.

- Ingatlanértékelés hatarnapja: 2017. februér 01.

- Az egyéb megéllapitasokat az aktualizélt szakvélemény tartalmazza.

Az aktuahzalt igazsagligyi szakvelemeny csak a 2016. marc1us 02. napjén készitett Gn. alapszakertm_
Velemennyel egyiitt érvenyes €s ertelmezheto

A szakvélemény négy példanyban készilt.
Nyiregyhéza, 2017. februdr 01, |  Készilette: ,
o )
N

Szendrei Jozsef

igazsagiigyi szakértd
ingatlanvagyon értékeld




Szendrei Jozsef ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértd : ‘ 4. oldal

Aktualizalt ingatlan értékelési szakvélemény

1. Adatek:

1. Megrendelé neve, cime: | Matészalka Vdros Onkormanyzata -
4700 Méatészalka, Hosok tere 9.

2. Megrend'ellt'ir: ' - Dr. Hanusi Péter polgarmester

3. Megrendeld képviseléje: Dr. Molnarné Indncsi Anita

féeldadd -

4, 'Megrendelés targya: 4700 Métészalka belteriilet (Ipari park), izemi terilet,
- 551/74 HRSZ alatti beépitetlen ingatlan aktualizalt forgalmi
érickének meghatarozasa beépitetlen telekre vonatkozoan

5. Ertékelés célja: nyilt piaci eladashoz forgalmi érték meghatdrozésa

6. Ingatlan -nyilvantartasi adatok:
- belteriilet [Matészalka (Ipar; park), uzeml teriilet, 551/74 HRSZ alatti ingatlan]

- térmértéke: 4 ha 6065 m* , (46065 m*)
- kivett, tizemi tertilet (valosagban beépitetlen mgatlan)
- egyéb adatok az 1. sz. mellékletben csatolt tulajdoni lap szerint (Valtozatlan 2016.01 29 )

III. Elﬁzménxek, kiinduldsi alapadatok:

- Megrendeld a targyban nevezett beépitetlen ingatlan aktualizalt forgalmi
értékmeghatdrozasara adott megbizast. '
- Helyszini szemle nem volt indokolt (valtozatlan, 2016. marcius 02.).
- A megrendeld a szakvélemény elkészitéséhez az aldbbi iratokat adta at:

- tulajdoni lapmdsolat (1. szamu melléklet)

- megrendeld képvisel§jének nyilatkozata (2017, 01 25.) 2. sz. mellékletként csatolva,
- A megrendelé tajékoztatott, hogy a beépitetlen ingatlanon (2016. mércius 02.) valtozas
nem tértént.

IV. Az aktualizdlt értékelés szempontijai: -

Az akiualizdlds sordn mindig el kell végezni a szokésos értékelési folyamatot. A korabbz'
szakvélemény adatait, megallapitsait elfogadva, esetleg kiegészitve az idékézbeni
valtozdsokkal. A miiszaki dllapotvaltozasok mellett kiemelten kell kezelni az élénkiild,
vagy stagndlo ingatlanpiaci vaitozasokat ¢s ha indokolt, azokat az aktualizalt ért¢kben meg
kell jeleniteni.

- V. Aktualizdlissal kapcsolatos megallapitisaim: :

- A 2016. marcius 02. nap]an kesz1tett un. ,,alapszakertm véleményt feluIv1zsgalta1n (1-11
oldal).

- Az ingatlan jogi helyzetében valtozas nem tortent

- Muszaki és egyéb pontokban lefrtakban nem tdriént véltozas.

4700 Matészalka belteriilet (Ipari park), iizemi teriilet, 551/74 HRSZ alatti ingatlan ]

U




Szendrei Jozsef ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértd

5.oldal

- Kiemelten kezeltem az ingatlanpiaci valtozasokat. Meg kivdnom jegyezni, hogy 2016.
¢vben Matészalka un. ,,varoskézponti” részein és az Ipari park teriiletén t6bb, nagyobb ér-
tékl ingatlanra vonatkozéan készitettem igazsagiigyi szakért6i véleményt. Matészalka vi-
ros ¢s jarasi székhely, munkaerévonzasa az agglomericios korzetére kihat, mely Jonak
mondhato 1ngat1anp1a01 keresletet general. Ez mindenképpen pozmvum

Osszegzésként: sem a fajlagos arban, sem az értékbefolyasold tényez6k vonatkozasdban

valtozds nem indokolt, igy a szémitott netté 900,- Ft/m” valtozatlan, ha és amennyiben az
ingatlan jelenlegi jogi helyzete és térmértéke alapjan kertil értékesitésre.

Osszesité tablizat:

Sorsz. Matészalka Térmérték Fajlagos ar Netté ar Bru'fté ar
HRSZ m? Ft/m* netté Ft 27 % AFA-val
o Ft
1. 551/74 46065 900 41.500.000 52.700.000
Osszesen: 551/74 HRSZ 41,500.000 52.700.000

Az Osszesitd tablazat szerint a beépitetlen ingatlan bruttd értcke - mely az AFA-t is

tartalmazza (az AFA-t a mindenkori hatalyos AFA torvény szerint kell elszdmolni).

Az adott utasitdsnak megfeleléen a 2016. madrcius 02. napjan készitett igazsagiigyi

szakvéleményemet anélkill, hogy fjra megvizsgéltam volna a beépitetlen ingatlant és

ugyanolyan értékelési kritériumok alapjan, mint amelyeket a korabbi értékeléskor
alkalmaztam, de a jelenlegi piaci helyzet figyelembevételével ‘

A 4700 Matészalka belteriilet (Ipari park), lizemi teriilet, 551/74 HRSZ alatti
beépitetlen ingatlan per-, teher- és igénymentes 1/1-ed tulajdoni hdényad

2017. évi brutté (27 % AFA-val nivelt) aktualizalt forgalmi értéke 52.700.000,- Ft

azaz: Otvenkettdmillié-hétszazezer 00/100 forint

Szakértdi megjegyzés:
- Az ingatlan forgalmi ériéke pontszemen lett meghatarozva. Az aktualizalt 1gazsagugy1

szakértdi vélemény csak a 2016. marcius 02. napjan készitett un. ,,alapszakért6i” véleménnyel
egylitt érvényes €s értelmezhetd, az itt nem érintett pontjainak véltozatlan tartalmaval egyiitt,
- A fajlagos ar az un. ,szeletelt” értékesités esetére nem vonatkozik. -

Tisztelt Megrendeld! :
Az aktualizdlast elvégeztem. Kérem annak elfogadésat.

Nyiregyhaza, 2017. februar 01.
Melléklet:

1. szamu melléklet: tulajdoni lap
2. szamu melléklet: nyilatkozat

Készitette:

Szendrm Jozsef igazsagiigyi szakérts

" ingatlanvagyon értékeld

_

4700 Matészalka belteriilet (Ipari park), iizemi terillet, 551/74 1IRSZ alatti ingatlan ] B




1. szamh melléklet

Tulajdoni lap

Y




. Nem hireles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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2. szami melléklet

Nyilatkozat

wﬁ/{/ -




NYILATKOZAT

Alulirott Kovdcs Istvan, mint a Matészalkai Polgdrmesteri .Ha‘vatal miiszaki irodajanak
vezetje ezlton nyilatkozom, hogy a Matészalka Varos Onkormanyzat kizérélagos'
tulajdonét képezé 551/74‘ hrsz-d,-_tl ha 6065 m?2 élapterﬂletﬁ, lzemi terilet
megnevezés( Ipari Parki ingatlan terlletére a korabbi szemle id6pontjat kévetden

. idegen vagy veszélyes anyag nem lett elhelyezve sem a feliszine-n, sem a felszin alatt.

lelen nyi.latkozatot_ Szendrei Jézsef igazs'égiigyi' szakérté részére adtam ki az

ingatlanrél 2016. marcius 2. napjan kelt ingatlanforgalmi szakvélemény aktualizalasa

.é‘rdekébén.

Métészalka, 2017. janudr 25. o L \

--------------------

Kovics Istvan ok
miiszaki irodavezetd.&

foa
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FELOTERJESZTES CIME, TEMAJA, IKTATOSZAMA ; 59-4/2017.

A HOYA Szemiiveglencse Gyarté Magyarorszag Zrt. vételi kérelméral

Eldterjesztés készitéséért felelés(ik): Dr. Molnarné Indncsi Anita
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