Veszélyhelyzeti indokolas

A hatdrozat targya nem tartozik a katasztrofavédelemrdl és a hozza kapcsolodd egyes
jogszabélyok modositasarél szolé 2011.évi CXXVIL tdrvény 46.§ (4) bekezdésében
meghatérozott azon esetek kozg, melyeknél a Katasztrofavédelmi torvény a polgarmester
feladat-¢s hataskérének a gyakorlésat veszélyhelyzetben korlatozn4.

46.5 (4) . Veszélyhelyzetben a telepiilési onkormdnyzat képviseld-testiiletének, a Jévdrosi, megyei
kozgyiilésnek feladat- és hatdskérés a polgdrmester, illetve a fépolgdrmester, a megyel kozgyilés
elndke gyakorotja. Ennek keretében nem [oglathat dlldst nkormdnyzati intézmény dtszervezésérdl,
meysziintetésérdl, elldtdsi, szoludltatdsi kirzeteirél, ha a szoledltatds a telepiilést is érinti.”

Matészalka Varos Onkorményzatanak tulajdondt képezi az Opalyi 073/9 hrsz-4, 2.2901 m?
terliletnagysagu, kivett major megjelslést kiilteriileti ingatlan, mely Opalyi hatéraban, a
Nagydobosi uton helyezkedik el. Az évek 6la hasznalaton kiviili, iiresen 4116 majorra vételi
szandékot tartalmazé nyilatkozatot nytjtott be Puskds Csaba egyéni vallalkozo.

Az 8nkormanyzat vagyonar6l és vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl sz616
2172012, (X.19.) rendelet 11. § értelmében a 25 millio Jorint egyedi forgalmi értéket
meghalads  onkormdnyzati  vagyon elidegenitése, huszndlatba- vagy bérbe addsa
JOszabdlyként  nyilvdnos versenyeztetési  eljdrds eredményeként, az Osszességében
legelbnyosebb  ajdnlatot  tevé  vevd részére, a szolgdltatds és ellenszolgdltatds
értékardnyossdagdval torténhet A nyilvanossig és 4tlathatosag érdekében versenytargyalas
keretében célszerii az értékesitést lebonyolitani.

Mindezek alapjan a hatarozatban valé polgdrmesteri dontés az Motv. 9.§-4ban meghatdrozott
Johiszemii és megfeleld joggyakorlas elvével Osszhangban all, a veszélyhelyzethez mérten is
sziikséges €s ardnyos, nem haladja meg a veszélyhelyzetre vald indokolt reagaloképesség
feltételét biztosité mértéket. A dontés az ingatlan versenytargyalds Utjan torténd értékesitési
eljarasanak elokészitésére és lebonyolitasara iranyul
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MATESZALKA VAROS ONKORMANYZAT

Polgarmesterétél _ I
Mateszalka, Hos6k tere 9. 3 w
Tel.: 44/501-358 Fax.: 501-360 %, o LKAS
E-mail:polgarmester@mateszalka.hu -SES,

Szama: 32-8/2020.

ELOTERJESZTES
- a Képvisel6-testiilethez -

az Opalyi kiilteriilet 073/9 hrsz-4, természetben Opalyi, Nagydobosi iiton taldlhato
2.2901 m* nagysagi ingatlan értékesitési feltételeinek meghatarozasarol

Tisztelt Képviseld-testiilet!

Métészalka Varos Onkormanyzaténak tulajdonat képezi az Opalyi 073/9 hrsz-u, 2.2901 m?
tertiletnagysagu, kivett major megjel6lésti kiilteriileti ingatlan. A major Opalyi hatériban, a
Nagydobosi ton helyezkedik el.

A Baross Laszlé Mezogazdasagi Szakkozépiskola és Szakiskola 1990-ben hasznalatba kapta
az Opalyi 073/7 hrsz-0, major megjeldlésit, 9.6107 m? teriiletii ingatlant. Az intézmény 2004-
ig birtokolta a telep teljes teriiletét. Tartds bérlet Jogcimen fenndllo jogviszonya 2004
augusztusat kovetden nem kertilt meghosszabbitésra, hanem a telep egy része egy gazdasagi
tarsasag kezelésébe keriilt 2006-ig.

Az intézmény strukitrdjdban ugyanakkor 2006 éta valtozis kivetkezett be, mely miatt a
Tangazdasag teriiletén taldlhato istalloépiiletek feleslegessé valtak. Az oktatas keretében
akkor foly6 képzésekhez szilkséges allattenyésztési ismereteket gazdalkodo szervezetekkel és
egyéni vallalkozokkal megkstott egyiittmiikodési megallapodasokkal biztositottdk. Ettél
kezdve az allattart6 telep épitményeinek allaga folyamatosan romlott, és anyagi er6forrdsok
hianyaban e gazdasdgi épiileteknek a feldjitasét, allagmegovasat sem tudtak biztositani,

2010-ben a Mitészalkai Szakképzd Centrum igazgatéjanak — a szakkozépiskola akkori
fenntartojanak — javaslatéra sor keriilt a 073/7 hrsz-u ingatlan megosztasara. A megosztasbol
létrejott 073/8 hrsz-0 6.7316 m? teriiletd}, kivett major megnevezésii ingatlan jelenleg a Baross
las7l6 Mezb6gazdasagi Szakgimnézium, Szakkozépiskola és Kollégium vagyonkezelésébe
van adva. A megosztast kovetden a gazdasagi épiileteket tartalmazé foldteriiletrész a 073/9
hrsz-0, 2.2901. m? teriletli, major megnevezésii ingatlanon keriilt feltiintetésre. Az ingatlan
vagyonnyilvantartasunkban 2020. marcius 31-én szerepld nettd értéke: 23.749.050 Tt

Az tresen 4llo major értékesitésénck akaddlyat nem latjuk, ezért a tovabbi allagromlas
elkeriilése, valamint egycb fejlesztések megvaldsitisa érdekében az ingatlan értékesitését
hatéroztuk el. Az 4llathatdsdg és a nyilvanossag érdekében versenytargyalds keretében
célszer( az értékesitést lebonyolitani.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa érdekében Szendrei Jézsef igazsagiigyi
szakértd bevonasaval szakvéleményt készittetiink.



A szakértdi vélemény az elbterjesziés 2. szdmii mellékletét képezik.

A szakvélemény a kévetkezd fontosabb szakértdi megillapitasokat tartalmazza az ingatlanrél,
melyrél a vevoket az értékesitési eljéras folyaman tajékoztatni szilkséges:

— A majort kordbban sertés-, szarvasmarha-, és juhtenyésztésre hasznaltak. Jelenleg
lizemszer( allattartas a telepen nem folyik, az épiiletek nincsenek hasznalva.

~ A major funkciévéltisra nem alkalmas. Az épiletek egy része dllattartasi célra
felujithato.

— Az épiiletek tobbségénél a rendszeres karbantartds hianya miatt nagyfoka kérosodas
tapasztathat6. Az avulas olyan mértékii, hogy 3-5 éven belil a teljes megsziinés
veszélye &ll fenn.

— Az 6sszes kézm ki van kotve, de a kdzitrol mindegyik elérhetd.

— A kozuthoz kiépitett utcsatlakozassal rendelkezik, a bels§ vt nagyfoki karosodisa
miatt forgalmi értéket nem képvisel.

2020. mércius 24. napjan kelt szakvéleményében szakérté r az ingatlan forgalmi értékét
20.600.000 Ft dsszegben allapitotta meg,

A versenytirgyalds szabélyaira az Onkormanyzat vagyonardl és vagyontdrgyak feletti
tulajdonosi jogok gyakorldsardl sz616 rendelet 5. szamt mellékletét képezd versenyeztetési
szabélyzat rendelkezései alkalmazanddk. A kikidltasi arat a keépviseld testiilet hatarozza meg
az ingatlanforgalmi szakértd altal megallapitott forgalmi érték alapjan. Hirdetni minden
esetben helyi wjsagban kell. Versenytargyalas utjan torténé értékesités esetében az ingatlan
vételdra az arverés utdn kialakitott vételar, melyet a vevd az adasvételi szerz6dés alairisaval
egyidejiileg, illetve a szerzédés megkitéséts] szamitott 15 napon beliil kételes megfizetni,
részletfizetés nem adhato.

A fentiekre tekintette] az ingatlan értékesitésére Matészalka Viros Onkormanyzat vagyonarél,
a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél szélo 21/2012.(X.19.) 6nkormanyzati
rendelet alapjan, nyilvanos versenytdrgyalas keretében teszek Javaslatot.

A szakvéleményekben leirtak figyelembe vételével a Opalyi, kiilteriilet 073/9 helyrajzi szamu
kivett major kikialtasi arat 20.600.000,- Ft dsszegben, a licitlépesé mértékét 206.000 Ft
dsszegben javaslom elfogaddsra.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy az cliterjesztésben foglaltakat megtargyalni,
és a mellékelt hatarozat-tervezet szerint dontésiiket meghozni sziveskedjenek.

\ [\ ) [
Métészalka, 2020. dprilis 6. e J{;\ )
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1. szam\ hatérozat-tervezet az 32-8/2020. szamii eldterjesztéshez
HATAROZAT-TERVEZET

MATESZALKA VAROS ONKORMANYZATA
POLGARMESTERENEK
........ 12020.(cenvnenien)

HATARQZATA

az, Opalyi kiilteriilet 073/9 hrsz-i, természetben Opalyi, Nagydobosi iton taldlhaté
2.2901 m’® nagysaga ingatlan értékesitési feltételeinek meghatarozasarél

Magyarorsziag Kormanya a veszélyhelyzet kihirdetésérdl szolé 40/2020. (HI.11.) szdmu
Kormanyrendeletében, 2020. 03, 11. napj4n 15.00 oratol, Magyarorszag egész teriiletére
veszélyhelyzetet hirdetett ki az élet- &s vagyonbiztonsigot veszélyeztetd tomeges
megbetegedést  okozé humanjarvany k6vetkezményeinek elharitasa és a magyar
allampolgdrok egészségnek és életének megdvasa érdekében.

A Katasztréfavédelemrdl és a hozza kapesolédo egyes torvények moédositasarol szolé
2011. évi CXXVIIL térvény 46, § (4) bekezdése szerint vesz¢lyhelyzetben a telepiilési
dnkormdnyzat képvisel§-testiiletének, a fdvarosi, megyei kozgylilésnek feladat- és
hatdskorét a polgdrmester, illetve a fpolgarmester, a megyei kozgylilés elngke gyakorolja.
Ennek keretében nem foglathat allast Onkorményzati intézmény atszervezésérdl,
megsziintetésérol, ellatasi, szolgaltatasi kérzeteirsl, ha a szolgaltatés a telepiilést is érinti.

A polgarmester

1. A Matészalka Viaros Onkorményzatémak tulajdondban 4llo, Opélyi 073/9 hrsz-u,
2.2901m? teriileti, kivett major megjel61ésii ingatlant versenytargyalds Gtjin t6rténé
értékesitésre kijeloli.

2. Az ingatlan vételarat 20.600.000 Ft, a licitlépcsé mértékét 200.000 forintban allapitja
meg.

3. A versenytargyalason valé részvétel feltétele a megvaséarolni kivant ingatlan indul6 ara
10 %-dnak megfelels o6sszegli — azaz 2.060.000 Ft - palyazati biztositék
Onkormanyzat bankszamlajan torténé letétbe helyezése.

4. A licit soran kialakult vételdrat a nyertes palydzonak a versenytargyaldst kdvetSen, az
adasvételi szerzddés alairésaval egyidejiileg, legkésébb 3 napon beliil kell
megfizetnie. A pélyazokat tdjékoztatni sziikséges arrol, hogy a nemzeti vagyonrdl
sz0l6 2011. évi CXCVIL torvény rendelkezései értelmében a helyi 6nkorményzat
tulajdondban 4116 ingatlan értékesitése esetén a Magyar Allamot minden mds
Jogosultat megeléz6 elévasarlasi jog illeti meg, ez€rt a versenytargyalds nyertesével
kotendd adésvételi szerz6dés megkdtésére és a vételdr megfizetésére az dllam nevében
eljard6 MNV Zrt. lemond¢ nyilatkozatinak kézhezvételét kévetben kertilhet sor.



5. A palyazokat az aldbbiakrol sziikséges tajékoztatni:
A majort kordbban sertés-, szarvasmarha-, és juhtenyésztésre hasznaltak. Jelenleg
Uzemszeril allattartds a telepen nem folyik, az épiiletek nincsenek hasznalva.
— A major funkcidvaltdsra nem alkalmas. Az épiiletek egy része allattartdsi célra
fehyjithatd.
~ Az épiletek t6bbségénél a rendszeres karbantartds hianya miatt nagyfok

karosodés tapasztalhatd. Az avulas olyan mértékii, hogy 3-5 éven beliil a teljes
megsziinés veszélye 4ll fenn.

— Az sszes kézmii ki van kétve, de a kézitrdl mindegyik elérhetd.

— A kozuathoz kiépitett Utcsatlakozéssal rendelkezik, a belsd it nagyfoki kérosodasa
miatt forgalmi értéket nem képvisel.

6. A versenytdrgyalas nyertesével megkotends adasvételi szerzédést az dnkorményzat
nevében alairja.

Felelos: Dr. Hanusi Péter polgarmester
Hatéaridé: 2020. 4prilis 30.

Matészalka, 2020. aprilis

Dr. Hanusi Péter Dr. Takdcs Csaba
polgarmester jegyz6
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3. szdmu példiny

Ingatlanforgalmi igazsdgiigyi szakért6i vélemény

4821 Opalyi, Nagydobosi it kiilteriilet kivett major,

073/9/HRSZ alatti ingatlan

forgalmi értékmeghatdrozasihoz

|
‘ Nyiregyhaza, 2020. marcius 24.

Készitette:

‘ Szendrei Jézsef
igazsagiigyi szakérté
ingatlanvagyon értékel




Szendrei Jozsef igazsdgiigyi szakértd, ingatlanvagyon értékelé
4400 Nyiregyhiza, Fészek it 170. Tel/fax: 42/5342-853
Nyilv.sz.: 4522, Ig.szak.ig.: SZ 272524

Igazsagiigyi szakért6i vélemény

4821 Opélyi, Nagydobosi it kiilteriilet kivett major,

073/9/HRSZ ingatian

forgalmi érték meghatarozasihoz.
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Megrendel€s _ Megbizasi szerz6dés szerint

szima: _
 Megrendelés kelte: | 2020. mércius 11.

' Megrendeld: Matészalka Varos Onkorméanyzata o
 Kapjak: Kirendel6 3 példdnyban
Tartalom: A szakvélemény 13 szamozott oldalt és 5 mellékletet tar-

Nyiregyhaza, 2020. marcius 24.

talmaz. Osszes oldalszam: 21db.
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Szendrei Jozsef
igazsagiigyi szakértd
ingatlanvagyon értékeld



Szendrei Jozsef igazsdgiigyi szakértd 3.oldal

Tisztelt M4tészalka Viros Onkorményzata!
A 2020. mdrcius 11. napjan keltezett megrendelésiik alapjan az

igazsagiigyi szakért6i véleményem
az alabbiak szerint adom meg;:

L. Adatok:

1.) Megbiz6 neve, cime:
Matészalka Varos Onkorméanyzata
4700 Matészalka, Hs6k tere 9. szam

2.) Megbiz6 képviseléje: - Dr. Hanusi Péter polgarmester
- Dr. Takécs Csaba Jegyzb
Kapcsolattarté: - Bodéné Czeglédi Eva

3.) Szakvéleménnyel kapcsolatos megbizbi elvirasok:
A megbizd az ingatlan forgalmi értékének elkészitésekor a piaci helyzet, az épiiletek mii-
szaki éllapotinak redlis figyelembevételével és a pontos, valoszintisithetd szamitésokat je-
16lte meg. A jelenlegi majort az Onkormanyzat értékesiteni kivanja a jelenlegi allapotaban.

I, Elézmények:
A megbiz6 a III. pontban felsorolt ingatlan értékelésével bizott meg.

A szemle alapjan megéllapithat6, hogy az ingatlan szemlekori allapotéban felhagyott funk-
ciéji major.

III. Szakérto feladata:
Hatérozza meg a 4821 Opalyi, kiilteriilet Nagydobosi 1it major(73/9 HRSZ alatti ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak forgalmi értékét.

IV. Helyszini szemle, vizsgslat médszere:
- Helyszini szemle egyeztetett idépontban: 2020. méarcius 12.-én, 10,30 perckor.

- Jelen vannak:
- Métészalka Varos Onkorméanyzata részérsl;
- Bodéné Czeglédi Eva
- Szakérté részérol:
- Szendrei Jozsef
- Az épiiletek dsszes megtekinthet helyiségét bejartuk, ellen6rzd felmérés késziilt, fotokat
készitettem. Rogzitettem minden olyan adatot €s tényt, mely megfelelt és sziikséges volt a
forgalmi érték meghatdrozasahoz.
- A megbiz6 atadta a tulajdoni lapot és ingatlan vagyon kataszter masolatat.
- Vizsgélat mbdszere: egyszerli miiszaki szemrevételezés az épiiletek és szerkezeti elemei-
nek beazonositisaval.

(')_pél_lyi kitlteriilet 073_/9_HRSZ_, alatti ingatlan, major



Szendrei Jozsef igazsagiigyi szakértd
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- A 31/2008. (X11.21.) Korményrendelet szerint a szemle elvégzéséhez sziikséges eszkozok
rendelkezésre alltak (digitélis tavolsag-, teriilet- és légkbmétermérs (Bosch) miiszerrel, di-
gitdlis fényképezégéppel, szdzadmilliméter pontosségh tolomérével, digitélis, lézeres hé-
mérséklet-, paratartalom mérével, szintez6miiszerrel, analég méreszkozokkel, az esetleges
feltarashoz sziikséges véstkkel, furdkkal rendelkeztem), melyek allaspontom szerint alkal-
masak a szakvélemény elkészitéséhez, igy a szemle technikai feltételei adottak voltak.
Helyszini feltaras nem volt indokolt.

- A NAV Szabolcs-Szatmér-Bereg Megyei Adé- és Vamigazgatosaga Illeték Osztalyatol
sszehasonlit6 adatokat kértem és kaptam. Ezek elemzése utan a sajét és a kordbbi szakvé-
leményekben 1év6 dsszehasonlité adatokat is vizsgaltam, hogy melyik NAV adatot vettem
figyelembe, azt az 6sszehasonlitd tdbldzat tartalmazza.

- A szemle sikeres volt.

V. Feltételezések és korlitozé feliételek:
- Nem ismerek olyan, kés6bb jelentkez6 gazdasagi, jogi, fizikai tényezéket, amelyek befo-
lyasoljak a meghatarozott forgalmi értéket.
- A megéllapitdsokat a helyszini szemle, dtadott iratok és egyéb adatok alapjan tettem, a
szemlekori dllapotban.

VL Ertékelési modszerek:
1/a Lehetséges értékelési modszerek:
Az EVS (Eurépai Ertékelési Szabvanyok) eléirasainak megfelelden az eszkozok értékét ha-
rom modszer valamelyikével, vagy ezek kombinéci6javal hatdrozzuk meg.
SzakértSi tapasztalataim alapjén els6dlegesen a piaci alapli forgalmi értékmeghatirozésat
alkalmazzak, de a mésik két modszer sem tiltott. Igy eléfordulhat ennek alkalmazdsa,
ugyanis ezek is forgalmi értéket hatdroznak meg. Azzal a megjegyzéssel, hogy a hozamala-
pu forgalmi értékmeghatérozs igen ritka, szakértdi tapasztalatom alapjn ilyennel nem ta-
lalkoztam, nem is alkalmaztam.
Piaci érték (FE) az a becsiilt 5sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélne
egy hajland6sdgot mutaté vevé és egy hajlandésagot mutatd eladé kozott, megfeleld marke-
tingtevékenységet kovetd tranzakci6 keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintden és
kényszer nélkiil jarnak el.
Ertékelési médszerek:
- VL1. piaci 6sszehasonlité mdédszereken alapulé értékelés
- V1.2, hozamszamitason alapul6 értékelés
- VL.3. koltségalapu értékelés

VL1. Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés:

Az €rtékelés a piaci kornyezet tanulményozasabél indul ki: a megtdrtént, kordbbi adasvéte-
lek képezik az Gsszehasonlitas alapjat. Az 8sszehasonlité adatok egy alaphalmazt képeznek,
melyek az értékelt vagyontargyra jellemzd kérbél szarmaznak. Az alaphalmazra jellemzé
dtlagos piaci érték az alapérték. Rendszerint megjelennek értékmédosits tényezok, melyek
az értekelendd alloeszkoz vagyoni értékét eltéritik az alapartél. Ezeket a tényezéket szami-
tasba véve, az alaparbol az értékmodosité tényezok alkalmazasaval meghatérozhatjuk az ér-
tékelendd vagyontargy piaci forgalmi értékét.

(')pél_yi kiilteriilet 073/9 HRSZ, alatti ingatlan, major




Szendrei Jozsef igazsagiigyi szakértd _ S.oldal

A piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé médszer £6 16pései:

1. az alaphalmaz kivalasztasa,

2. dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,

3. fajlagos alapérték meghatarozisa,

4. értékmédosito tényez6k elemzése,

5. a fajlagos alapérték médositésa, korrigalt fajlagos érték szamitdsa,

6. végsd érték szAmitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az ingatlanszakma az atlagéras, vagy az n. soros dsszehasonlitast alkalmazza.

VI1.2. HozamszAmitdson alapulé értékelés:

A hozamszamitasi értékbecslés altalaban véve befektetési analizis. A hozamszamités az in-
gatlanndl elérhetd késdbbi jévedelmet (pénzben mérhetd hasznot) mutatja be és ebbd! sza-
mitja ki a jelenértéket.

A hozamelvii értékelés szintén piaci §sszehasonlitdsokon alapul, de itt nem az adasvételek
adatait, hanem a vagyontdrgyakbél véarhat6 bevételeket becsiiljiik a kérnyezd, hasonlé ingat-
lanok bevételeibdl. Az érték megéllapitésa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z ér-
téke annyi, mint a bel6le szdrmazé tiszta jovedelmek jelenértéke (tiszta j6vedelem alatt azt a
nett6 bevételt értjiik, amikor a bevételeket csokkentik az Ssszes felmeriilt &s tényleges kifi-
zetend$ kiadassal).

A hozamelvii értékelés altalaban alternativ hasznositési formakat vesz szdmba és hasonlit
Ossze. Ha t0bb ilyen hasznositasi alternativa is felmeriil, a legnagyobb jelenértéki koziiliik a
mértékadd. Az alternativék koziil csak a miiszakilag megvaldsithato, redlis és gazdasigos
megoldasok jéhetnek szdmitasba, valamint amelyeket a folyamatos fizemeltetés és hasznalat
nem zér ki.

A kiinduldsi adatok titkrében vazolhaték fel a jovobeni hasznositas varhaté eredményei, a
fejlesztés titeme. Az értékelés bazisa az a jovokép, amely az értékelés fordulénapjan az ér-
tékeld elé tarul.

A hozamelvii értékelési modszer £6 18pései:

1. hasznositasi alternativak felvétele,

2. jovedelmek és kiaddsok prognosztizalasa,

3. tokésitési kamatlab kivalasztasa,

4. nett6 jelenérték szamitasa minden alternativara,

5. leggazdasagosabb és legjobb hasznositds kivélasztasa: az ehhez tartozé nett6 jelenérték az
ingatlan hozadéki értékkel megkozelitett piaci értéke.

Az ingatlanszakma vagy az 6rokjaradék maradvanyértékét, vagy a DCF-et alkalmazza.

V1.3. Kiltségalapa értékelés:

A kbltségalapi értékmeghatarozas lényege, hogy az ingatlan Wjracldallitasi vagy potlasi
koltségébol le kell vonni az idd mélasa miatti avuldst, majd ehhez hozza kell adni a felépit-
ményekhez tartozé foldteriilet értékét.

Epités alatt allé létesitménynél, kérosodott létesitménynél és takart miitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhaté, ha mas modszer nem 4ll rendelkezésre.

(')pa';lyi kiiltertilet 073/9 HRSZ, ala;ti ingatlan, maji
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A mddszer 6 1épései:

1. a telek értékének meghatarozasa,

2. a felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa,

3. avuldsok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcio, egyiitt = avulas,

4. a felépitmény tjrael6allitasi kéltségébsl az avulis levonasa és a telekértékkel vald Gsz-
szegzése

Avulas: az id6 muldsaval bekdvetkezett értékcsokkenés, mely lehet fizikai, funkcionalis és
kornyezeti avulés.

Piaci viszonyok miatti korrekcié: figyelembe kell venni a helyi piaci viszonyokat, de a faj-
lagos alapérték 30 %-os mértékeét csak kivételes esetben haladhatja meg. E f515tt indokolni
kell, ha az 50 %-ot meghaladja. Allaspontom szerint a megfelel6 alapériéket kell valasztani.

Ertékelési médszer kivalasztasa:

A NAV-16l kért ingatlan adatszolgaltatasa szerint a térségben illetve annak kornyekérdl nem
tudott aktudlis adatokat szolgaltatni. Az ilyen tipusi volt TSZ majorok ma mar ritkan jelent-
keznek meg a piacon, igy a korabbi dltalam 2017-ben végzett Tiszavidi, Tiszaszalkai adatait
vettem figyelembe, ahol sziikséges volt redukcidt alkalmaztam. Az akkori teriileti és idSkor-
rekeié nem szitkséges ugyanis ezen ingatlanoknal és az figynevezett bama Svezeteknél stag-
nalnak az arak, mivel értékesitésiik nehézkes. Piaci alapu értékelési modszert javaslom figye-
lembe venni, szamitisaimnal is igy szamoltam.

VIL Részletes értékelés, 1/A (Opalvi):
1. Ingatlan adatai (2017.06.02.):
- ingatlan cime: 4821 Opalyi
- HRSZ: 073/9
- jellege: kivett major
- tulajdonos: Métészalka Véaros Onkorményzata
- egycb adatok (széljegy, teher, stb.): a csatolt tulajdoni lap szerint

1. Szakértdéi megallapitasok:

- A major vélelmezetten az 1960 — 1980-as években lett kialakitva (TSZ -id6szakban). Je-
lenlegi édllapota, megosztasa, a termelészévetkezet megsziinésekor alakult ki. Kordbban ser-
tés-, szarvasmarha-, juhtenyésztésre hasznaltdk. A szemle idején lizemszerit allattartist nem
végeziek, épiileteket nem hasznaljak.

- Védettség nem ismert.

- Funkci6valtasra nem alkalmas, Jelenleg az épiiletek egy része dllattartasi célra felujithatok
- Az épiiletek t6bbségénél a rendszeres karbantartds hidnya miatt nagyfoku karosodas ta-
pasztalhato. Az avulas is nagyfoku. Ha és amennyiben a kérosodé4sokat nem javigak ki, agy
egyes épiileteknél a teljes megsziinés veszélye is fennall 3- 5 éven belill.

- A beazonosithatésig miatt szamozast és az adds altal kozolt épiiletfajtakat jeldltem meg,
az ingatlanvagyon kataszter szerint.

2. Ingatlan és telepiilésismertetés:

Az értékelt ingatlan Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében, Matészalka jarasban talalhaté Opé-
lyi telepiilés beltertileti hatdranal. Opalyi és a Nagydobos telepiiléseket 6sszekotd ut mellett.
Az ingatlan szabélytalan alaki a térképmasolat szerint.

Opélyi kiilteriilet 073/9 HRSZ, alatti ingatlan, major
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3. Kozmiiellitottsag, belsé it, kerités:

7.oldal

- Az Jsszes kézmii ki van kitve, de vélelmezetten a kozitrdl minden kézmii elérhetd.
- A kézthoz ttesatlakozas ki€pitve, bels6 ut beton nagyfoki karosodas avult, forgalmi ér-

téket nem képvisel.

- Kerités: két db bejarati kapu nyugati északi déli oldalon betonoszlop+ gépfonat avilt kéro-

sodott bontasra érett.

4. Miszaki adatok:

Az érintett ingatlanon az alabbi épitmények talalhatéak, megnevezésiik a korabbi funkci6-

juk szerint tértént:
1.) Kiszolgalé épiilet

2.) Juhhodaly
3.) Tehénistallo

4.) Fej6hazas tehénistallo

5.) Sertés hizlalda

6.) Volt tejhaz
7.) Telek

7. jelii telekérték meghatirozasa HRSZ 073/9, telek térmértéke: 22.901 m>

Ingatlan sik, kozuttal hataros, L’ltcsatlakozésa kiépitett, belso nt kiépitve
Osszehasonlité adatok (szdnték):

[ _ Sorszém: { 1. 2. 3. 4. _]
Hely ség: Tiszavid Tiszavid Tiszavid Tiszaszalka |
Cim: . kalteriilet kiiltertilet | kiilteriilet kiiltertilet |
' HRSZ: | — e I
Ingatlan méretem’: | 50.596m" 56.747 m’ 218.561m" | 26.512m’

|ﬁzemepulet teriilete m*: T—_ --_---___ — L " ——
| Vételar: | 7.900.000,- Ft = 7.100.000,- Ft | 30.598.500,- Ft | 3.100.000 Ft
Tranzakeié megnevezése adésvétel adasvétel | adésvétel szakértdl

 Tranzakci6 ideje: | 2017.év | - — 2017. &v l

| ' Komfortfokozata: = T T
' Szobaszdm: | - - —
Fﬁbb Fobb épiiletszerkezet ’ --------------- -
Adatforrés: | NAVadat | NAVadat | NAV adat ‘NAV adat
 Fajlagos dr Ft/m’ | 156,13 Fm® | 125,10Ft/m" | 140,00 FYm~ | 116,92 F/m’
Kerekitett fajl. ar Fum® | 160,00 Fym~ | 130,00 Ft/m" 140.00 Fm* | 120,00 Fym®

Fajlagos ar 1 - 4 atlaga: 137,50 Ft/m?, kerekitve: 140,- Ft/m’

Opélyi kilteriilet 073/9 HRSZ, alatti ingatlan, major
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Ertékbefoly4solé tényezdk:

_ Ertﬁniivcﬁ tényezdk: _ N
- teljes kdzmiibekotési lehetdség +10 %
- J6 megkdzelithetéség, jé komiti kapcsolat +10%
- belteriilettel hatéros +10 %
- ingatlan fejlesztési lehetoség +10%
- kivett major és a szant6 arkiilonbbzete miatt - | +20%
Ertéknoveld tényez6k Gsszesen: - L 60 %

Ertékesokkents tényezik: |

- nincs B _ . 0%
Ertékesokkents tényezdk Gsszesen: _ 0%

| E‘rt@ckorrek@sszesen: _ + 60 %

Telek forgalmi értékképzése:

- telek térmértéke: 22.901 m?
- fajlagos telekér: 140,- Ft/m”
- értékbefoly4solé tényezék: +60 %

- korrigalt fajlagos telekar: 140 *(1+0,6) x 125 Ft/m® 224 Ft/m?

7. jelii telek forgalmi értékének meghatdroz4sa;
22.901 m? x 224,- Ft/m® = 5.129.824,- Ft, kerekitve = 5.100.000,- Ft

4821 Opélyi kiilteriilet 073/9 HRSZ alatti telek
1/1-ed tulajdoni hanyada, per-, teher- és igénymentes
jelenlegi és 2020-as évi forgalmi értéke
5.100.000,- Ft

azaz: Otmilli6-egyszazezer Ft

Osszehasonlité adatok felépitményekre:

A NAV adatokbél vett egy hasonlé tipusi, funkci6jiu major értékesitése t6rtént Tiszaszal-
ka, Laposhad teriileten. Ezen adatokat hasznaltam fel szamitdsaimnal, mivel mas fellelhe-
t6 adat nem volt.

1.) épiilet tipusa gazdasagi épiilet (61), felujitand

epités éve 1960. év, fofal tégla, tetd fa, hulldmpalafedés, fiitetlen, viz, villany nincs
teriilete 585 m® ‘

forgalmi ért¢k (NAV adat) 4.410.000,- Ft

fajlagos 4r: 4.410.000,- Ft : 585 m” = 7.538,- Ft/m’, kerekitve = 7.500,- Ft/m?

Opélyi kiilteriilet 073/9 HRSZ, alatti ingatlan, major
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2.) épiilet tipusa magtdr, felGjitandé
€pités éve 1930 €v, f6fal tégla, tetd fa, sikpalafedés, fittetlen, viz, villany nincs
teriilete 290 m?

forgalmi érték (NAV adat) 2.187.500,- Ft
fajlagos 4r: 2.187.500,- Ft : 290 m* = 7.543,20 Ft/m?, kerekitve = 7.500,- Ft/m’

3.) épiilet tipusa szocidlis épiilet, felajitando

épités éve 1970 év, fbfal tégla, fodém vasbeton, lapos tetds, fiitetlen, viz, villany nincs
teriilete 103 m?

forgalmi érték (NAV adat) 775.000,- Ft

fajlagos ar: 775.000,- Ft : 103 m® = 7.524,30 Ft/m?, kerekitve = 7.500,- Ft/m?

4.) épiilet tipusa istill6, ethaszndlt, felhijitandé

épités éve: 1960 év, fofal tégla, tetd fa, hullampalafedés, fitetlen, viz, villany nincs
teriilete 1064 m”

forgalmi érték (NAV adat) 8.032.500,- Ft

fajlagos 4r: 8.032.500,- Ft : 1064 m* = 7.549,30 Ft/m?, kerekitve = 7.500,- Ft/m?

5.) egyéh mezogazdasagi ¢piilet, felijitando

épités éve 1970 év, fofal szilikét, tetd fa, hulldmpalafedés, fiitetlen, viz, villany nincs
terilete 22 m?

forgalmi érték (NAV adat) 165.000,- Ft

fajlagos 4r: 165.000,- Ft : 22 m® = 7.500,- Ft/m”

Szakértéi megjegyzés; Ezen az ingatlanon a fentieken 10l taldlhaté még 6 db felépitmény
taldlhaté, de fajlagos ar megjeldlésekeént itt is 7.500,- Ft/m2 szerepel a NAV adatokban.
igy ezen adatok a hasonlé funkcioji épiileteknél felhasznalhatéak, az esetleges korrekci6
— ha indokolt -~ ott lesz rogzitve értékndveld vagy értékcsokkend tényezdként, miiszaki
allapotnak megfelel6en.

Felépitmények, egyéb épitmények:

1. jelia kiszolgalo épiilet:

- Tébb €ve nem hasznalt, falak részben elbontva, nyildszarék kibontva, lakhatdsra alkal-
matlan az épiilet. Alapozas savalap, fofal tégla, valaszfalak tégla ezek részben elbontva,
fodém vasbeton, szigetelés bitumenes lemez, amely karosodott avult. Kézmiivek kikstve

- Nagyfoki avultsdga és a bontasi karosoddsok miatt, mivel gazdaségosan nem vjithato
fel, bontand6. Forgalmi érték szempontjabol nem vehetd figyelembe. Epitési év 1963, fel-
tjitas 1990 indifferens. Alapteriilete 36m?,

Az 1-es jelit kiszolgalé épiilet forgalmi értéke 0,-Ft.

_(_)pélyi kiilteriilet 073/9 HRSZ, alatti ingatlan, major
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2. jeli épiilet juhhodaly:

- Tobb éve nem hasznalt, felujitasra szorulé nyeregtetSs épiilet, acél oszlopok, SRK fém-
szerkezetek, oszlopok kozétt kitslts falazat

- alapozés pontalapok kozte savalap

- Falazés az acéloszlop bels6 sikjdban késziilt

- Nyilaszarok avultak ablakiivegek betSrve

- K6zbensd f6dém nincs, csak az SRK acé] tartéra ivesen szerelt trapéz allmennyezet van,
amely t6bb helyen sérillt, héjazata hullampala, sériilt t5bb helyen hidnyos, nagyfoka avult-
sag.

- ajzata beton, kézmiivek kikotve, épitési éve 1957, felujitva 1965 4 helyiségbol all. Alap-
teriilete 860 m”.

Rosszabb miiszaki 4llapota, mint az 6sszehasonlité adatok, értékkorrekei6 -30%

2. jelii épiilet irodaépiilet forgalmi értékmeghatdrozasa:

Teriilete: 860 m?

Fajlagos ar: 7.500,- Ft/m?

Korrekcié: -30%

2 jezlﬁ éptilet korrigalt fajlagos ara: 7.500,- Ft/m® * ( 1-0,3) = 5250, Ft, kerekitve 5300
Ft/m

2. jelii épiilet forgalmi értéke 860m>*5300 Ft/m®= 4.558.000 Ft kerekitve 4.600.000,-Ft

3. jelii épiilet tehénistallo:

- Tébb éve nem hasznalt feldjitisra szorul. alap sdvalap fofal tégla, mereviték koszorival
kdrben ide rogzitették az allékonysagot biztosité vizszintes vondvasakat.

- Nyeregteté SRK, acél racsos tartd, ivesen felszerelt nddpadlé, t6bb helyen sériilt kdroso-
dott. Kézmiivek kikdtve ajzata beton.

- T6bb helyiségbdl ll dsszteriilete 900m? épités éve 1962

Rosszabb miszaki allapotd, mint az Ssszehasonlité adatoknal szereplé értékkorrekcic -
60%

3. jelii épiilet tehénist4llé értékmeghatdrozisa:

Teriilete: 900 m?

Fajlagos 4r: 7.500,- Ft/m>

Kotrekeid: -60%

3. jeld épiilet korrigalt fajlagos ara: 7.500,- Ft/m” * ( 1-0,6) = 3000 Ft/m®

3. jelii épiilet forgalmi értéke = 900 m**3000 Ft/m’= 2.700.000,-Ft

4. jelii épiilet fejohazas tehénistallo:

- Tobb éve nem hasznélt nyeregtetds acél oszlopok acél szaruzat, kérbefalazott

- Alapozasa pont és savalap

- Nyilaszérok acélablakok, iivegezése ugynevezett acélhuzalos iiveg, kézbensd fodém vé-
lelmezet nincs

- Allmennyezetrél nincs informdci6 megtekintés hidnyaban, héjazata hulldmpala egyes he-
lyeken sériilt, ajzata vélelmezetten beton

- Kézmiivek kikotve

Opélyi kiilterillet 073/9 HRSZ, alatti ingatlan, major
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- Az épiilethez toldott tejbegyTijté a térképmasolaton nem szerepel igy az nem vehetd fi-
gyelembe

- Epitési éve 1963, alldspontom szerint ez a legkeésobb épiilt istalld, belsd helyiségek da-
rabszdma nem ismert, alapteriilete 1010 m>.

A 2-es jelii épiilettd] jobb maiszaki dllapotii. Ertékkorrekeid -20%

4, jelii épiilet fejohézas tehénistallé forgalmi értékmeghatarozisa:
Tertilete: 1010 m?

Fajlagos ar: 7.500,- Ft/m>

Korrekcid: -20%

3. jelii épiilet korrigalt fajlagos 4ra: 7.500,- Ft/m?® * ( 1-0,2) = 6000 Ft/m?

4. jeli épiilet forgalmi értéke = 1010 m’*6000 Ft/m’= 6.060.000,-Ft kerekitve
6.100.000,-Ft

5. jeld épiilet sertéshizlalda:

A szemle idején hasznalt szarvasmarha istalloként. Fofal tégla, kozbensd f6dém nincs
- Nyilaszarok fa ajtok acél ablakok, héjazata hulldmpala

- Kiils6 vakolat avult, kiilsé kézmiivek kikitve

- Epitési éve 1962 alapteriilet 220 m>

Redukei6, mint a 2. jelii épiiletnél -30%

5. jelii épiilet serteshlzlalda forgalmi értékmeghatdrozasa:
Tertilete: 220 m?

Fajlagos 4r: 7.500,- Ft/m?

Korrekcio: -30%

5. Jelu éptilet korrigélt fajlagos ara: 7.500,- Ft/m* * ( 1-0,3) = 5250 Ft/m? kerekitve 5300
Ft/m*

5. jelii épiilet forgalmi értéke: 220 m**5300 Ft/m’= 1.166.000,-Ft kerekitve 1.200.000,-
Ft

6. jeli épiilet volt tejhaz:

Foldszintes lapos tetds épiilet tégla falazatt, alapozas sévalap

-F6 fal és valaszfal tégla, sériilt karosodott

- Foldszint feletti fddém vasbeton gerenda + béléstest

- Tet6szigetelés bitumenes lemez avult

- Kiils6 vakolat avult sérilt, nyllaszarok kibontva, minden kézmii kikstve
- Epités éve 1968 alapteriilete 160 m?

Az értékkorrekeid, mint a 2. jeli épiiletnél -30%

g:@ kiiltertilet 0373/§ I-i{SZ, alatti ingatlan, major |



Szendrei Jozsef igazsagiligyi szakeérts 12.o0ldal

6. jelii épiilet volt tejhdz forgalmi értékmeghatirozasa:

Teriilete: 160 m?

Fajlagos 4r: 7.500,- Ft/m?

Korrekceio: -30%

6. jezlﬁ éplilet korrigalt fajlagos 4ra: 7.500,- Ft/m® * ( 1-0,3) = 5250 Ft/m® kerekitve 5300
Ft/m

6. jelii épiilet forgalmi értéke: 160 m?*5300 Ft/m?= 848.000,-Ft kerekitve 900.000,-Ft

Osszesité tdblazat Opalyi major, 073/9 HRSZ alatti ingatlan
iires, bekoltdzhetd, 1/1-ed tulajdoni hinyad, 2020. évi forgalmi értéke

Sor- Megnevezés [ Forgalmi érték =~ Ertékelés | Megjegyzés
sZam Ft moédszerének
B — 4| megnevezése |
1. | Kiszolgalé épiilet ; I | FE.tnem képvisel
2. | Juhhodély | 4.600.000 | piaci alapa -
| 3. | Tehénistalld 2.700.000| piacialapp | =0 -
4.  Fej6hazas tehénistallé 6.100.000| piacialapp | = ===0o—--e- B
5. | Sertéshizlalda 1.200.000|  piaci alapt ——
6. | Volt tejhéz _ 900.000|  piaci alapa | e
7. |Telek 5.100.000| piacialapa | ——
| Osszesen: | 20.600.000

fzya 482T0pélyi major, 073/9 HRSZ alatti ingatlan (telek + felépitmények)
bekdltizhetd, per-, teher- és igénymentes 1/1-ed tulajdoni hanyad
2020. évi forgalmi értéke 20.600.000,- Ft
azaz: Huszmillié-hatszazezer forint

Szakértdi megjegyzés: a telek és a felépitmények csak egyiitt forgalomképesek.

_Oﬁyi kﬁlte_rﬁbt_()j@ HRSZ, alatti ingatlan, major
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Szakértoi zaradék:

- Jelen szakértdi vélemény irdsbeli engedélyem nélkill sem egyben, sem részben, nem publi-
kélhat6, nem masolhat6, csak a kirendelésben meghatarozott célra hasznélhat6 fel.

- a NAV adatszolgaltatési értesités szerint a HRSZ és a hdzszdm adétitoknak mindsiil, igy
azokat az 6sszehasonlité adatokban nem tiintettem fel.

A szakvélemény megfelel a 31/2008. (XI1.31.) IRM rendelet 40/A pontjiban rogzitettek-
nek.

Tisztelt Mitészalkai Varos Onkorméanyzata!
Szakeért6i véleményemet a megbizasi szerzé6désben meghatérozottak szerint készitettem el.
Kérem annak elfogadasat.

Nyiregyhaza, 2020. mércius 24.

Mellékletek:

1. szam melléklet: Fotok

2. szam1 melléklet: Tulajdoni lapmadsolat

3. szamu melléklet: Térképmasolat

4. szamu melléklet: Vazlat az épiiletek beazonositisahoz
5.szamu melléklet: Google térképrészlet

Készitette:

Szendrei Jozsef
igazsagligyi szakért6
ingatlanvagyon értékeld

Opalyi kiiltertilet 073/9 HRSZ, alatti ingatlan,_ major



1. szami melléeklet

Foték



. 1.szimi melléklet
4821 Opdlyi kiilteriilet 073/9 HRSZ alatti ingatlan, major

2.5z.kép:1-es 2-es jelii &piilet homlokzat
részlet
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3.sz.kép: 2-es jelii 4.sz.kéi):2—es jelti Istalls belsod fotoja

5.sz.kép: 2-¢s jelii keleti homlokzat 6.sz.kép: 3-as jelt ész homlokzat

o/ 2020.03.15
A

l/



9.sz.kép: 3-as jelli nyugati homlokzat

11.sz.kép: 6-os jelii déli homlokzat

12.sz.kép 5-6s jelti keleti homlokzatrészlet

2020.03.15



13.sz.kép: 1-es 2-es 3-as 4-es jeli épiiletek
utca kép

15.sz.kép: 3-as jelii déli és nyugati 16.sz.kép 4-¢s jelli déli és
homlokzat részlet nyugati homlokzatrész

17.sz.kép: 5-6s jelis déli és nyugati
homlokzat részlet

2020.03.15



2. szamu melléklet

Tulajdoni lapmasolat
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2. bojegynd hataroman: 7041 /4/2010

Wagyvizi mederben valéd elhelyezkodés
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Nem Hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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jogélids: tulajdence

név: MATESZALIR VARNS OREORMENYZATA
cim: 4750 MATESRALKA Héstk tera 9

téczeazdm 19751607

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoxni lap
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Nem kiteles tulajdoni lap

Nern hiteles tulajdoni lap



3. szamu melléklet

Térképmasolat



SZ-SZ-B Megyei Korméanyhivatal Fldhivatali Foosztaly
4701 Mateszalka K6lcsey u. 2. P 3.
Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat

) 2020.03.04 11:34:02
Helyrajzi szam: OPALYI kiilteriilet 73/9 Megrendelés szam: 280303/6/2020

Méretardny: 1: 2000
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temetd
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Ol 07316
majoy ud u
satoma 808 csalorna




4. szamu melléklet

Vazlat az épiiletek beazonositasahoz
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5. szami melléklet

Google térképrészlet
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VELEMENYLAP AZ ELOTERJESZTESEKHEZ

ELOTERJESZTES CIME, TEMAJA, IKTATOSZAMA 32-8/2020.
Elédterjesztés
az Opilyi kiilteriilet 073/9 hrsz-4, természetben Oplyi, Nagydobosi tton talilhaté 2.2901 m?
nagysagi ingatlan értékesitési feltételeinek meghatarozasarél

Eléterjesztés készitéséért felelds: Bodoné Czeglédi Eva pénziigyi csoportvezetod

EloterJesztes véleményezése:

NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES: 1

] | : Q . &, s aﬁ-c,e,ai
- _Af—e>

Potosné Dr., I‘T’ovacf Aoz e e M

Zsuzsanna aljegyzé

T
NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:
5 NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:
NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:
NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:
NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:
Eléterjesztést ellendrizte: Eléterjesztést &ovahagyta jj (p
Ellenérzés idépontja: 2020, dprilis KB Jévahagyis ‘iddpontja. 2020, aprilis ...,
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