MATESZALKA VAROS
Onkormanyzat
Polgdrmesterétdl
Matészalka, H6sok tere 9.

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

Szama: 816-8/2018.

ELOTERJESZTES
- a Képviseli-testiilethez —
iiresen allé nkormanyzati bérlakdsok értékesitésérol
Tisztelt Képviselo-testiilet!

A képviselO-testilet minden évben feliilvizsgdlja az Onkormanyzat tulajdonaban 4llé
onkormaényzati bérlakdsok helyzetét, és dont a lakashasznositasi javaslat elfogadasarol. A
2017 s 2018 évben sziiletett lakdshasznositési javaslatban dontés sziiletett két dnkormanyzati
bérlakas elidegenitésérdl, tekintettel arra, hogy az ingatlanok allapota leromlott, felujitasuk
jelentdsebb Osszegi raforditast igényelne.

Az értékesitésre javasolt liresen 4116 bérlakéasok:
e Seregély utca 1. Lh:C. 3. em. 8. a. szam alatti tarsashazi lakas
e Nagykarolyi utca 1. Lh.:C. 1. em. 3. a. szam alatti tarsashazi lakas

Az Onkorményzat tulajdondban 4all6 lakdsok és helyiségek elidegenitésérdl szol6
1/2007.(I1.13.) 6nkormanyzati rendelet 8. § (1) bekezdése alapjan ,,a bérbeadds iitidn nem
hasznositott  (bekoltozhetd) lakdsok természetes és jogi személyek részére torténd
értckesitésekor a lakds eladdsi drdt versenytdrgyalds utjan kel kialakitani. A
versenytargyalds szabdlyaira az Onkormdnyzat vagyondrél és vagyontirgyak feletti
tulajdonosi jogok gyakorldsdrdl szol6 rendelet 4. szdmui mellékletét képezd versenyezietési
szabalyzat rendelkezései alkalmazandok. A kikidltdsi drat a képviseld testiilet hatdrozza meg
az ingatlanforgalmi szakért dltal megdllapitort forgalmi érték alapjan. Hirdetni minden
esetben helyi ujsdgban kell. Az (1) bekezdés alapjdn torténd értékesités esetében az ingatlan
vételdra az drverés utdn kialakitott vételir - ennck hidnydban a forgalmi érték - melyet a vevd
az addsvételi szerzdés aldirdsaval egyidejiileg, illetve a szerzédés meghkitésétsl szamitott 30
napon beliil kbteles megfizetni, részletfizetés nem adhato.”

A fentiekre tekintettel az elidegenitésre kijelolt Onkormanyzati lakasok értékesitésére
Matészalka Véaros Onkormanyzat vagyonarol, a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarl ~ szo6l6  21/2012.(X.19.) onkormanyzati rendelet alapjan, nyilvanos
versenytargyalas keretében keriilhet sor.

A lakasok forgalmi értékénck megallapitdsa érdekében ingatlanforgalmi értékbecslével
szakértdi véleményt készittettiink, melynek figyelembe vételével az alabbiakrdl kivanom
tajékoztatni a Képviseld-testiiletet:



- a matészalkai 2713/6/A/8 helyrajzi szami, Matészalka. Seregély utca 1. Lh:C. 3. em. 8.
a. szam alatti tarsashazi lakassal kapcsolatosan:

A tarsashazi ingatlan a telepiilés kozpontjahoz kézel, a vasutallomassal szemben helyezkedik
el. A 3. emeleten talalhato 2 szobds lakés alapteriilete 51 m?2.

A szakvélemény szerint a hagyoményos €pitési technolégiaval kivitelezett épulet miszaki
allapota kézepes és gyenge, homlokzata vakolathianyos, hészigetelés nincs. Az épiilet és a
lakés is teljes feltjitdsra érett, a nyildszarék régiek, cserére szorulnak. Maga az épiilet
Osszkdzmiivesitett, azonban a lakasba csak az elektromos aram, viz és a szennyviz van
bevezetve, a gazelldtas nincs bekdtve, a rcsatlakozast a leendé tulajdonosnak kell majd
megoldania. A lakas fiitését jelenleg egy darab cserépkalyha biztositja.

Az clkésziilt ingatlanforgalmi szakvélemény az ingatlan forgalmi értékét bekoltiszhetéen
6.100.000 forintban allapitotta meg.

A szakvélemény az elbterjesziés 1. szamu melléklete.

a matészalkai 2785/1/A/15 helyrajzi szamu, Matészalka, Nagvkarolyi u. 1. Lh.:C. 1. em.
3. a. szam alatti tarsashazi lakdssal kapcsolatosan:

A tarsashazi ingatlan a telepiilés kozpontjdhoz kizel, a Polgarmesteri Hivatal épiilete mogott
helyezkedik el. Az els6 emeleten talalhaté 2 szobés lakas alapteriilete 52 m2.

A szakvélemény szerint a hagyomanyos épitési technolégiaval kivitelezett épiilet miiszaki
allapota kdzepes és gyenge, homlokzata vakolathidnyos, hészigetelés nincs. Az épiilet és a
lakas is teljes felujitasra érett, a nyildszarok régiek, cserére szorulnak. Maga az ¢piilet
Osszkdzmiivesitett, azonban a lakasba csak az elektromos aram, viz és a szennyviz van
bevezetve, a gazellitds nincs bekotve, a racsatlakozast a leendd tulajdonosnak kell majd
megoldania. Kordbban egy cserépkalyha biztositotta a helyiség fiitését, azonban ez mar
elbontasra keriilt, igy a lakas fiitése jelenleg nem megoldott.

Az clkésziilt ingatlanforgalmi szakvélemény az ingatlan forgalmi értékét bekoltézhetéen
6.600.000 forintban allapitotta meg.

A szakvélemény az eldterjesziés 2. szami melléklete.

Az ingatlanok sikeres értékesitése esetén a befolyt vételarat az Snkormanyzat a tobbi bérlakas
karbantartaséra, feldjitasara tudna forditani, ezért javaslatot teszek a Képviselo-testiiletnek az
uresen allo ket tarsashdzi lakds versenytargyalds Utjan torténd értékesitésére a hatarozat-
tervezetekben foglalt feltételek szerint. Az ingatlanok indulé é&rat a szakérté altal
meghatdrozott forgalmi érték alapjan javaslom meghatarozni.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az el6terjesztést tirgyalja meg és a mellékelt
hatarozat-tervezetek szerint hozza meg dontését. :

Matészalka, 2018. szeptember 18. \ 7 ':‘,

Dr. Hanusi Péter. ...
polgérme/stmqr st

rreo



Melléklet a 816-8/2018. sz. elbterjesztéshez

HATAROZAT-TERVEZET
MATESZALKA VAROS KEPVISELO-TESTULETENEK
/2018.(....) szamu

HATAROZATA

Matészalka, Seregély utca 1. Lh:C. 3. em. 8. a. szam alatti tarsashazi lakas
értékesitésérol

A Képviselé-testiilet
1. A Matészalka Varos Onkormanyzatinak tulajdonaban 4ll6, 2713/6/A/8 helyrajzi
szamy, Matészalka, Seregély utca 1. Lh:C. 3. em. 8. a. szdm alatti tarsashazi lakés
versenytargyalas Utjan torténd értékesitésre kijelsli.

2. Az ingatlan vételarat 6.100.000 Ft, a licitlépcsé mértékét 100.000 forintban allapitja
meg.

3. A versenytargyaldson valo részvétel feltétele a megvésarolni kivéant ingatlan indul6 4ra
10 %-anak megfeleld dsszegli — azaz 610.000 Ft - palyazati biztositék onkormanyzat
bankszdml4jan torténd letétbe helyezése.

4. A licit sordn kialakult vételarat a nyertes palyazénak az adasvételi szerzédés alairésat
kdvetd 30 napon beliil, egy §sszegben kell megfizetnie, részletfizetés nem adhato.

5. Felhatalmazza Matészalka Varos polgarmesterét a versenytargyalas nyertesével
megkdtend6 adasvételi szerz8dés alairasara.

Felelos: Dr. Hanusi Péter polgarmester
Hataridé: 2018. december 31.

Mateszalka, 2018. szeptember

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgarmester jegyzbd



Melléklet a 816-8/2018. sz. elbterjesztéshez

HATAROZAT-TERVEZET
MATESZALKA VAROS KEPVISELO-TESTULETENEK
/2018.(....) szamu

HATAROZATA

Mitészalka, Nagykarolyi u. 1. Lh.:C. 1. em. 3. a. szam alatti tarsashazi lakds
értékesitésérol

A Képviselo-testiilet

1.

A Matészalka Varos Onkormanyzatanak tulajdondban all6, matészalkai 2785/1/A/15
helyrajzi szamu, Matészalka, Nagykédrolyi u. 1. Lh.:C. 1. em. 3. a. szdm alatti
tarsashazi lakds versenytargyalds utjan torténé értékesitésre kijeloli.

. Az ingatlan vételarat 6.600.000 Ft, a licitlépcsé mértékét 100.000 forintban allapitja

meg.

. A versenytdrgyalason vald részvétel feltétele a megvasérolni kivéant ingatlan indul6 4ra

10 %-anak megfeleld dsszegii — azaz 660.000 Ft - palyazati biztositék Onkormanyzat
bankszamlajan torténd letétbe helyezése.

A licit soréan kialakult vételarat a nyertes palyazénak az adasvételi szerzédés aldirasat
kdvet6 30 napon beliil, egy dsszegben kell megfizetnie, részletfizetés nem adhat.

Felhatalmazza Matészalka Varos polgarmesterét a versenytargyalas nyertesével
megkdotendd adasvételi szerz6dés alairasara.

Felelos: Dr. Hanusi Péter polgarmester
Hataridé: 2018. december 31.

Matészalka, 2018. szeptember

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgarmester jegyzo
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

4700 Matészalka, Seregély u. 1. Lh.: C. 3. em. ajt6:8., 27,8/13/6/A/8 helyrajzi szamua
ingatlanrol

Ertékbecslé cég neve: Redivivusz-M Kift.
Ertékbecsld cég cime: 4700 Matészalka, H8sok tere 1.

Készités datuma: 2018. augusztus 7.



ERTEKELES| SZAKVELEMENY
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ertékelési Bizonyitvany

Megrendel6 adatai

Megrendel6 neve: Matészalka Varos Onkormanyzata

Megrendelés azonosito:

Ertékelés tipusa: Piaci forgalmi érték megallapitasa

Ertékelés targya

Ingatian tulajdoﬁi lap szerinti cime:

Iranyitészam: 4700
Telepiilés: Matészalka
Helyrajzi szam: 2713/6/A/8
Utca: Seregély
Hazszam, emelet-ajté: 1/C. 3/8
Miivelési ag: lakas

Teherlap bejegyzés: -

Széljegyek: -

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan varhato cime: -

Helyszini szemle datuma: 2018.08.07.
Szakvélemény érvényessége: 6 hénap
Ertékelés célja: Piaci érték megallapitasa

Ertékelés alapja: A 2009.6vi CLXIL torvény, a 25/1997(V1IL.1) PM rendelet valamint az 54/1997 (VIII.1,) FM rendelet.

Ertékesithetdség: forgalomképes

< —



ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Kiindulé adatok, informacidk: A kiindul6 adatokat és informaciékat a helyszini bejaras soran végzett feimérés,
adatgydjtes és informéacidk a tulajdonos részérdl képezte, ilietve tulajdoni lap és tervrajzok alapjén.

Teriileti adatok tsszesitése

Beltertileti foldrészlet(ek) 6sszesen: - m2.

Eptilet(ek) sszesen: 1 db.
Lakas:
Netto, redukait alapteriilete: 51 m2.




ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke: 6.100.000.- Ft.

A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Az ingatlan hitelbiztositéki értéke: 4.900.000.- Ft.

Megbizott: Cégnév: Redivivusz-M Kft.
Szakérté neve: Vargha Ferdinand

Alairas




ERTEKELES| SZAKVELEMENY

Alapadatok

Kornyezet

Métészalka varos Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében, Nyiregyhaza megyeszékhelytsl 52 kilométerre

keletre, Debrecentél 77 km-re északkeletre taldlhato a Kraszna partjan. Nyiregyhazarol a 41-es, majd a 49-es; Debrecenrdl
a 471-es féuton érhet6 el.

Vonattal elérheté a Debrecen—Nyirbator—Matészalka-, a Nyiregyhaza-Matészalka-Zajta- a Matészalka—Zahony-,

a Matészalka~Csenger- és a Matészalka—Naaykaroly-vasttvonalakon.

A telepiiiés jellemzése a wikipédia szerint:

A Matészalkai kistérség Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében talalhaté, a Nyirbatori, Baktaloranthazai, Vasarosnaményi,
Fehérgyarmati és Csengeri kistérség szomszédsagaban. 26 telepiilést foglal magaba, ezek kéziil Matészalka mellett
Nagyecsed és Vaja rendelkezik varosi jogaliassal. A kistérség lakonépessége: 63 030 6 (2011.01.01.), népstriisége: 102
f6/km2, varoslakok aranya: 42,5%. Az OECD besorolasa alapjan "alapvetd vidéki térségnek” szamit,és a borzas imola.
Talaja futé homok, kovarvanyos bama erdétalaj és réti talajok. Matészalka lakosainak szama 2015-ben 17.000 f6 volt,

Az ingatian telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Az ingatlan a telepilés kdzpontjahoz kézel, a vasitaliomassal szemben helyezkedik el. Eiétte aszfaltburkolatd t és nyilt
csapadékviz elvezetés. Kdrnyezetében tarsashazas ingatlanok talalhatok.

Arterlilet: nem

Kérnyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositisa: tarsashazas ingatlanok

Jelenlegi hasznositas: lakas

Legcélszeriibb hasznositas: lakas

Epitési dvezet: lako

Epitési dvezet tipusa: tarsashazas lakddvezet
Ertéket jelentGsen befolyasolé kérilimény: nincs.

Megkibzelithetéség

Ingatlan megkozelithet6sége: Aszfaltiton keresztil

Kozlekedési eszkdzok: autébusz, személygépkocsi.
Tavolsagi busz megalldjanak tavolsaga: 100 méter

Tulajdoni lap adatai

Irényitoszam, teleplilés: 4700 Matészalka
Helyrajzi szam: 2713/6/A/8

Utca: Seregély

Hazszam, emelet-ajté: 1. C Ih. 3/8

Tulajdoni lap kiallitasanak datuma: 2018.07.24.
Telek terilete: - m2
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1




'ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ingatian fekvése: Matészalka
Széljegyek: -
Teherlap bejegyzés: -

Természetbeni adatok

Iranyitbszam, teleplilés: 4700 Matészalka

Utca: Seregély

Hazszam, emelet-ajté: 1/C. 3/8

Mavelési ag: lakas

Ertékelt tulajdoni hanyad széveges jellemzés: Matészalka Varos Onkormanyzata tulajdona.

Belteriileti foldrésziet (hrsz)

Azonositas

Telek alapteriilete: - m2.

Kézmivesitettsége

Osszkdzmi: van,
Csapadékviz elvezetés: zart

Epiilet, felépitmény adatok (hrsz.)

Azonositas

Epulet tipusa: lakas

Epilet jellege: lakas

fsz. + 3 emeletes tarsashaz
Nettd alapterlilete: 51 m2

Epitési adatok

Epitésének éve: 1976.

Epitési méd: hagyomanyos, 2 emeletes
Kivitelezés mindsége: megfeleld
Epitészeti kialakitas: hagyomanyos
Komfortfokozat: komfortos

Fizikai allapot: kbzepes.
Leiras: Hagyomanyos épitési technoldgidval kivitelezett épulet miiszaki allapota kézepes és gyenge. A lakas flitését

biztosit6 kalyhak hianyoznak. Az éplilet és a lakas is teljes felvjitasra érett. A nyilaszarok régiek, cserére szorulnak. A
homlokzat vakolathianyos, hészigetelés nincs..

Kézmivesitettsége

Kézmii: Elektromos eneragia, vizellatas. szennyvizelvezetés, gazellatas

-7 - ——
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Szerkezeti és miiszaki leiras

Alapozas, szigetelés

Alapozas: vasbeton savalap
Alapozas allapota: megfelelt
Alapozasi hiba leirasa: -

Talajviz, talajpara elleni szigetelés

Talajviz, talajpara elleni szigetelés: van
Szigetelés allapota: j6

Szigetelési hiba leirasa: nincs
Hdészigetelés: nincs

Teherhordé szerkezetek

Fuggdleges: tégla falazat

Vizszintes: vasbeton gerendafédém
Teherhordd szerk. allapota: megfeleld
Szerkezeti hiba leirasa: -

Valaszfalak
Valaszfalak: falazott

Nyilaszarék

Ablakok szerkezete: fa szerkezet(i

Ablakok (ivegezése: 2 kétrétegii hészigetelt
Ajtészerkezetek: kiils6, belsé fa

Nyilaszarok jellemzése: koranak megfelels allapotu

Eplletgépészet

Ftési mod: csak helyiségfiités kiépitett
Egyéb jelentds értékl berendezések: -
Epliletgépészet allapota; -
Epiiletgépészet aliapotanak jellemzése: -

Melegvizellatas: villanybojler
Héleadd feliiletek: nincs

Tetbszerkezet
Tet6 kialakitésa TetSszerkezet Tetofedés, hejalas | croszerkezet/ Te- tofedés
allapota

lapostet6 - nincs kozepes
Tetészerkezet / Tetdfedés jellemzése:
Homlokzat

Homlokzatburkolat Homlokzatburkolat allapota Labazatburkolat

képor hidnyos nincs
a - N -8- - .



REDIVIVUSZ-M Kift.

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Helviséglista: (hrsz.)
Lakotér Nett6 teriilet Hasznos Korrekci6s Redukalt Padozat Falfeliilet képzés Belmagassag
alapteriilet tényezd alaptertilet burkolat

Fiirddszoba 4.4 4,4 1 4.4 csempe csempe 2,8
kozlekedd 6 6 1 6 csempe meszelt fal 2,8
Konyha, étkez6 7 7 1 7 csempe festett fal 2,8
wC 1 1 1 1 csempe meszelt fal 2,8
Hilészoba 134 13,4 1 13,4 parketta festett fal 2.8
Térold 1 1 1 1 pve festett fal 2,8
Lakészoba 18,2 18,2 1 18,2 parketta festett fal 2,8




REDIVIVUSZ-M Kift.

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ertékmeghatarozas

T~

[Piac] &
[=) 1itS

1IitS megkdzelités

Oaazan. ingatian 1.

Ossren ingsrian t.

Geszeh. mguilan il.

Umezeh. inguttan N

Baazan. ingetian v.

Elhelyezkeddés, fekvés 'vr:;:f::‘ Alkotmany u. Véroshaz kéz Kdicsey u. Hild J. park Ndor tér
2. emalet 3 emelet] Jakas |2.emeietl lakds |2.emeleti lakds |2. emelet lakas
vizsgslt
Lefrés ingatian

Nettd / Redukalt

alapterillet

45 m2 | 45 m2

50 m2 | 50 m2

50 m2 | 50 m2

48 m2

52 m2 | S2 m2

TelekterOlet

Tranzakcids ar/ Kindlati ar

6,500,000 Ft

8,800,000 Ft.

10,000,000 Ft

9,500,000 Ft

9,500,000 Ft

Fajlagos érté&k

144,444 Ft/m2

176,000 Ft/m2

200,000 Ft/m2

197,917 Ft/m2

182,692 Ft/m2

2017 2017 2017 2017 2017

Adat forrdgsa, détuma
adésvétel disvétel dasvétel dasveétel adasvétel

Korrekeisk:
[kindlatl &r -
Alaptertlett eltérés
Elhelyezkedés =595 -5% ~596
Miszakl dllapot -209% -20% -209% -209% -Z0%
Telekadottsadgok
Infrastruktira -~10% -10% -10% ~10% -10%
Hasznosfthatbsag
Jogl helyzetr
Osszes korrekols: -30% -386% -38% -38% -30%

Moédositott alapéar:

101,111 Ft/m2

114,400 Ft/m2

130,000 Ft/m2

128,848 FYm2

127,888 Ft/m2

[

120,408 FYm2

]Az érték meghilapithsa

l Redukéit alapterillet

I WMédosftott alapar stlaga I

Erték

51m2

120,408 Ft/m2

6,140.824 Ft

]

Egyedileg é¢rtékelends elem:

Erték mind&sszesen:

Az értéke ftve, plaal

6,140,824 Ft

Az érték a telekértaket nem tartalmazzaD

Az értck a telekértéket tartaimazzaf X |
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REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Hozammodszer alapjin

Bevételek

Alaptertlet (Funkcié 1. m2
AlapterUlet (Funkcié 2.) m2
AlapterOlet (Funkcié 3.) m2

Fajlagos bérleti dif (Funkcié 1.)
Fajlagos bérleti dij (Funkcio 2.)
Fajlagos bérleti dif (Funkcié 3.)

Kihaszndltsdg [Funkcid 1.)
Kihasznditsag {Funkcid 2.)
Kihaszndltsag (Funkcié 3.)

 Figyelembe vehetd éves bevétel Ft
Koltségek

A tulgjdonos fenntartdsi kdltségei: Az éves bevételek

Menedzselési koltséaek: Az éves bevételek

Felujitasi kdltségalap: A poildsi kdliség

Epitményadé éves ésszege:

Biztositds: Az éves bevételek

Egyéb kdliségek: Az éves bevételek

| Egyéb kdltségek:

Eves koltséaek sszesen:

| Eves tizemi eredmény

Tokésitési rata
Tokésitett érték
Befektetési kiaddsok (a hasmositashoz szikséges réforditdsok dsszesen )

| Az ingatlan hozadéki értéke

| Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve
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REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Koéltseg alapu modszer alapjin

(hrsz: )
Helyiségcsoportok
Elhelyezkedés Megnevezés Fajlagos Brutté Jelenkori Varhaté
épitési alapteriilet | koltség alapi koltség
koltség (m2) érték (Ft) alapi érték
(Ft/m2) Ft)
Lakas
" Osszesen helyiségesoportok
Telekérték
Koltség alapu érték
Helyiségesoport:
Elhelyezkedés:
Megnevezés:
Besorolas:
Brutté alapteriilet: m2
Fajlagos potlasi/ujraépitési koltség: Ft.
Fizikai avultsag: %
Kornyezeti avultsag %
Piaci helyzet miatti modosité tényezo %
Jelenkori koltség alapu érték: Ft.
Helyiségcsoport:
Elhelyezkedés:
Megnevezés:
Besorolas:
Brutté alaptertilet: m2
Fajlagos potlasi/ijraépitési kﬁlt_ség: L Ft.
Fizikai avultsag: %
Kornyezeti avultsag o % |
Piaci helyzet miatti médosité tényez6 %
Jelenkori koltség alapt érték: Ft,
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY_‘ _

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Teleplilés ingatlanforgalma: atlagos
Forgalomképesség: atlagos
Hosszu tavu értékallosag: jo

Forgalmi érték ( a piaci és a kltség alapu érték silyozott értéke):

6.100.000.- Ft., azaz hatmillié-egyszazezer forint.

Kockazatok:

Kovetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata: 10%

Hosszatava értékallosag kockazata: 5%

Piaci adatok miatti kockazat: 5%

Hitelbiztositéki érték: 4.900.000.- Ft.

A megallapitott forgaimi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik

-13 -




ERTEKELESI SZAKVELEMENY

MELLEKLETEK (hrsz:)




1. oldal, 6sszesen: 1 oldal

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
= =
= S
'g Mitészalii Jicdsi Hivatal %
= 4701 Mitésealka Ksleseyu. 2. P13, Oldal: /1 E
= =
'E‘ Nem hitelas tulajéowi lap - Szemle mésolat =
p=
% Megrendelés s2im: 30005/22257/2018 %
o 2018.07.24 o
A= =
= wirfszarxa =
g Belterilet 2713/6/2/8 helyrajzi szém ‘ GE)
. ﬁ%’héz kilénlap Z
4700 MATESEALKA Seregily utea 1/0. 3. emelet. ajté:8. "felidlvizzgalat alatt"‘%‘ i
LRESZ
1. Az egyéb onallé ingatlan adatai:
megnavezésn teriilet azokik zzdma eszmei hanyad tualasgel 4
mz egéaz/£él
~B——TF
lakaz 51 2 0 51/616 Gokorfbn et i
Be jagyz& hatirozat: 99998571997 01 .02 ¥
2. bejegyzd hatarozat) 41274/1594.12.13
Tarsashaz @ )
Az 5nillé ingatlanhor tarteznak az ala pité okiratban meghatdrozdtt haelyimégek.
5 LERESZ
&' L. tolajdoni hanyad: 1/1 a,
:_| kejegyzd hatirozat, érkezémi idé: 41274/1994.12.13 E
E joegeoim: eredeti felwétel E
[=] - i
- jegallas: tulajdoncs —8
E név: MATESEZALIA VAROS OWKORMANYZATA =
cim: 4700 MATESZALKA HE=bk tere 9 ]
a tdrzeezam: 15731807 - E
& < @
.-9. m.nﬂﬁ'} &
= NEM TARTAL JEGYBEST a
5 | 5
Z Bz a tolajdeni lap kézigazgatas=i &égi eljards océljikél keridlt kiadisra. Misra nem Z
hasznilhaté.
=" “EULAIDONI LAP VEGE
"
£ (=N
= =
Q
3 3
g g
& 7
g g
£ i
§ 2%
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/S040420180724091252jarwoucofi]q-128313478-1-1... 2018.07.24.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

a

4700 Matészalka, Nagykarolyi u. 1. Lh.: C. 1. em. ajt6:3., 2785/1/A/15 helyrajzi
szamu ingatlanrol

Ertékbecsl6 cég neve: Redivivusz-M Kft.
Ertékbecs!d cég cime: 4700 Matészalka, H5s6k tere 1.
Készités datuma: 2018. augusztus 7.




ERTEKELESI SZAKVELEMENY

TARTALOMJEGYZEK
CHMIAP. ..ttt et rs s a e see s s e aeesesemeasssasesen e et s e et me e e e e s speeennnnnnns yogerenreserns 1
TartalomMIEEYZEK.......oveceeeeiceeeee ettt et r e s e e s se e e re s sppperreneriseereasaes 253334mreeeernenneerieinse 2
Ertékelési BAZONYIEVANY ....oouvvvriniveeecerecesrsreresesesssssessssess et ssesssssesseeesossesesesseesseesessssssssssesses s s sse s ssesseee e ee s eeeneessend 3
ALBPAAALOK «...ovoocvvvier st cees s st st e e st et et es et eee oo 6
EITEKIMEGNATATOZAS ....occevve e evves oo e eesseeseeseseeseeesesseseeseeseese e e e e eoeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeeeeee e 10
HoZammOASZET BIADJAN ..........covuicevernrieiresitessstess et tb s ee e see e eees e e s s e e e e e eesen e e se e 11
Koltség alapt MOASZEL AIAPJAN..........cou.eceuueeerecemrererisesssees s ssssssssseesssssessesessessssessesssssssssesessees s ss s ees e e s 12
Piaci helyzetelemzés, KOCKAZAIEIEMEZES ..............ovuvueeveoeeeoeeeeoeceses st eeeseseeeeeeeeseeseesseees s s et eeeeeeeeeeeeeeeeeseeees. 13
Mellékletek
Mell€KIet __TuIaJAONE IAP..........ccovrieremirericcrreininsintnsses et se s st st s eemaeseeseseesesntessssessesessesees s senssens 15
FENYKEPOK . ...ttt e et ettt e s e eeree e et e ea. 16
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REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ertékelési Bizonyitviny

Megrendeld adatai

Megrendelé neve: Matészalka Varos Onkormanyzata

Megrendelés azonosité:

Ertékelés tipusa: Piaci forgalmi érték megallapitasa

Ertékelés targya

Ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Iranyitészam: 4700
Telepiilés: Matészalka
Helyrajzi szam: 2785/1/A/15
Utca: Nagykarolyi
Hazszam, emelet-ajté: 1. C lh. 1/3
Mlvelési ag: lakas

Teherlap bejegyzés: -

Széljegyek: -

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatian varhaté cime: -

Helyszini szemle datuma: 2018.08.07.
Szakvélemény érvényessége: 6 hénap
Ertékelés célja: Piaci érték megallapitasa

Ertékelés alapja: A 2009.évi CLXII. torvény, a 25/1997(VIIL.1) PM rendelet valamint az 54/1997 (VIII.1,) FM rendelet.

Ertékesithet6ség: forgalomképes




ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Kiindulé adatok, informéciék: A kiindulé adatokat és informacidkat a helyszini bejiras sordn végzett felmérés,
adatgyijtés és informaciok a tulajdonos részérél képezte, illetve tulajdoni lap és tervrajzok alapjan.

Teriileti adatok dsszesitése

Belteriileti foldrésziet{ek) dsszesen: - m2.

Epiilet(ek) sszesen: 1 db.
Lakés:
Netto, redukait alapteriilete: 52 m2.




ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke: 6.600.000.- Ft.

A forgalmi érték AFA-t nem tartaimaz.

Az ingatlan hitelbiztositéki értéke: 5.300.000.- Ft.

Megbizott: Cégnév: Redivivusz-M Kft.
Szakértd neve: Vargha Ferdinand

Alairas

-5-



ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Alapadatok

Kornyezet

Matészalka varos Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében, Nyiregyhaza megyeszékhelytél 52 kilométerre

keletre, Debrecentél 77 km-re északkeletre taldlhaté a Kraszna partjan. Nyiregyhazarél a 41-es, majd a 49-es; Debrecenrs
a 471-es féaton érhetd el.

Vonattal elérheté a Debrecen~Nyirbator-Matészalka-, a Nyiregyhéza—Matészalka—Zaijta- a Matészalka-Zshony-,

a Matészalka~Csenger- és a Matészalka—Nagykaroly-vasttvonatakon.

A telepiilés jellemzése a wikipédia szerint:

A Matészalkai kistérség Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében talalhato, a Nyirbatori, Baktaléranthazai, Vasarosnaményi,
Fehérgyarmati és Csengeri kistérség szomszédsagaban. 26 teleplilést foglal magaba, ezek kziil Matészalka mellett
Nagyecsed és Vaja rendelkezik vérosi jogallassal. A kistérség lakonépessége: 63 030 5 (2011.01.01)), népstrdsége: 102
fé/km2, varosiakék aranya: 42,5%. Az OECD besorolésa alapjan "alapveté vidéki térségnek” szamit,és a borzas imola.
Talaja futé homok, kovéarvanyos barna erdotalaj és réti talajok. Matészalka lakosainak szama 2015-ben 17.000 {6 volt.

Az ingatlan telepiilésen beliili ethelyezkedése:

Az ingatlan a telepiilés kézpontjahoz kdzel helyezkedik el. Elétte aszfaltburkolatul Gt és nyilt csapadékviz elvezetés.
Kérnyezetében tarsashazas ingatlanok talalhatok.

Artertilet: nem

Kdrnyezd ingatlanok jellemzd hasznositisa: tarsashazas ingatlanok

Jelenlegi hasznositis: lakas

Legcélszeriibb hasznositas: lakas

Epitési dvezet: lako

Epitési Svezet tipusa: tarsashazas lakodvezet
Ertéket jelentdsen befolyasol6 kériilmény: nincs.

Megkdozelithetdség

Ingatlan megkdzelithetosége: Aszfaltiton keresztiil

Kézlekedési eszkdzbk: autébusz, személygépkocsi.
Tavolsagi busz megaliéjanak tavolsaga: 100 méter

Tulajdoni lap adatai

Iranyitészam, telepiilés: 4700 Matészalka
Helyrajzi szam: 2785/1/A/15

Utca: Nagykarolyi

Hazszam, emelet-ajté: 1. C Ih. 1/3

Tulajdoni lap kidllitasanak datuma: 2018.07.24.
Telek teriilete; - m2
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1




ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ingatlan fekvése: Métészalka
Széljegyek: -
Teherlap bejegyzés: -

Természetbeni adatok

Iranyitaészam, teleptilés: 4700 Matészalka

Utca: Nagykarolyi

Hazszam, emelet-ajté: 1. C. 1/3

Mivelési ag: lakas

Ertékelt tulajdoni hanyad szbveges jellemzés: Matészalka Varos Onkormanyzata tulajdona.

Belteriileti foldrészlet (hrsz)

Azonositas

Telek alaptertilete: - m2.

Kézmivesitettsége

Osszkézmii: van,
Csapadékviz elvezetés: zart

Epiilet, felépitmény adatok (hrsz.)

Azonositas

Epilet tipusa: lakas

Epiilet jellege: lakas

fsz. + 2 emeletes tarsashaz
Netto alapteriilete: 52 m2

Epitési adatok

Epitésének éve: 1976.

Epitési mod: hagyomanyos, 2 emeletes
Kivitelezés mindsége: megfeleld
Epitészeti kialakitas: hagyomanyos
Komfortfokozat:komfortos

Fizikai allapot: kzepes.
Leiras: Hagyomanyos épitési technolbgiaval kivitelezett épiilet miszaki allapota kézepes és gyenge. A lakas fiitését

biztosit6 kalyhak hidnyoznak. Az épilet és a lakas is teljes felujitasra érett. A nyilaszarok régiek, cserére szorulnak. A
homlokzat vakolathianyos, hészigetelés nincs..

Kézmiivesitettsége

Kozmii: Elektromos eneraia, vizellatas, szennyvizelvezetés, gazellatas
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ERTEKELESI| SZAKVELEMENY

Szerkezeti és miiszaki leiras

Alapozas, szigetelés

Alapozas: vasbeton savalap
Alapozas allapota: megfelel
Alapozasi hiba leirasa: -

Talajviz, talajpara elleni szigetelés

Talajviz, talajpara elleni szigetelés: van
Szigetelés allapota: jo

Szigetelési hiba leirdsa: nincs
Hészigetelés: nincs

Teherhordd szerkezetek

Fligg6leges: tégla falazat

Vizszintes: vasbeton gerendafédém
Teherhordé szerk. allapota: megfelels
Szerkezeti hiba leirasa: -

Vilaszfalak

Vélaszfalak: falazott

Nyilaszardk

Ablakok szerkezete: fa szerkezet(i

Ablakok iivegezése: 2 kétrétegil hbszigetelt
Ajtoszerkezetek: kiilsd, belsé fa

Nyilaszarok jellemzése: koranak megfeleld allapoti

Epiiletgépészet

Fltési méd: csak helyiségfiités kiépitett
Egyéb jelentés értékli berendezések: -
Epliletgépészet allapota: -
Epiiletgépészet allapotanak jellemzése: -

Melegvizellatas: villanybojler
Héleadé felliletek: nincs

Tetészerkezet
Tet6 kialakitdsa Tet6szerkezet Tet6fedés, héjalss Temsze"‘;ff;; o (Gfedés
lapostet6 - nincs kdzepes
Tetbszerkezet / Tetbfedés jellemzése:
Homiokzat
Homlokzatburkolat Homlokzatburkolat allapota Labazathurkolat
képor hi&nyos nincs
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REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Helviséglista: (hrsz.)

e

Lakotér Netto6 teriilet Hasznos Korrekcids Redukalt Padozat Falfeliilet képzés Belmagasség
alaptertilet tényezd alapteriilet burkolat
Fiird6szoba 4,6 4,6 1 4,6 pve csempe 2,8
kozlekedo 5,5 5,5 1 5,5 pvc meszelt fal 2.8
Konyha, étkez6 7,5 7,5 1 7.5 pve festett fal 2,8
WC 1.3 1,3 1 1,3 pve meszelt fal 2,8
Halészoba 12 12 1 12 parketta festett fal 2,8
Térold 1,1 1,1 1 1,1 pvc festett fal 2,8
Lakdszoba 22 22 1 22 parketta festett fal 2,8




REDIVIVUSZ-M Kift. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ertékmeghatirozas

hasonlité megkdzelités

[Placl bssze
=

alapterilet
Telekterulet
Tranzakclés ar/ Kinalati &r

Fajlagos érték

2 1. W | Oaszen. . | & AR V.
Elhelyezkedés, fekves ""::f:!':l Alkotmany u. | Varoshaz kisz K8lcsey u. Hild 5. park Nador tér
2. emaeiet 3 emeleti lakds | 2.emeleti laksds |2.emelat] lakss | 2. emelet lakas
Leirss vizsgalt
ingatian
Nettd / Redukait 45 m2 (45 m2 |[SOm2 |50 m2 |50m2 [50m2 |48 m2 | 48 m2 | 52 m2 | 52 m2

6,500,000 Ft

8,800,000 Ft

10,000,000 Ft

9,500,000 Ft

9,500,000 Ft

144,444 Ft/m2

176,000 Ft/m2

200,000 Ft/m2

197,917 Ft/m2

182,692 Ft/m2

- //' 2017 2017 2017 2017 2017
Adat forrdsa, détuma ~

/ adésvéte) d: el d el adsasvére! adasvéte!
Korrekeldk:
Kindlati ar - B

japreridleti eltérés C

| Elhelyezkedés
Mdszaki allapot B 20% ~20% -20% -20% -20%
Telekadottsagok
|tnfrastrukeara S I -10% “10% -10% “10% ~20%
.Hasznos(thatdsag
Jogl helyzet o i =
Sssxzes kerr_ck_olé.:. o -30% -30% -30% -30% ]

30%
127,888 Ft/m2

Médositott alapar:

101,111 FUM2 | 123,200 F/m2 | 140,000 FUmz2 | 188,842 FU/m2

128,147 Ft/m2

Az érték megallapitasa

—

Egyedileg értékelends elem:

Ertek
6,559,669 Ft

Redukalt alapteritet
52 m2

MSdositott alapar dtlaga
126.147 Ft/m2

Erték mindbssresen:
Az N értébke kerakitve, placl

6,559,669 Ft

Az érték a telekértéket nem tartaimazza| | Az &rték a telekértaket tartalmazza[ 3 ]
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REDIVIVUSZ-M Kift.

ERTEKELESI SZA

KVELEMENY

Hozammddszer alapjin

Bevételek

AlapterGlet (Funkcié 1.)

m2

AlapterUlet [Funkci6 2.)

m2

Alaptertlet (Funkcid 3.)

m2

Fajlagos bérleti dij (Funkcid 1.)

Fajlagos bérleti dij (Funkcié 2.)

Fajlagos bérieti dif {Funkcid 3.)

Kihaszndltsag (Funkcié 1.)

Kihaszndltsag (Funkcid 2.)

Kihaszndltsag (Funkcié 3.)

Figyelembe vehetb éves bevétel

Ft

Kéliségek

A tulajdonos fenntartdsi kdltségei:

Az éves bevételek

Menedzselési kdltségek:

Az éves bevételek

FelUjitasi kdltségalap:

A potiasi kdltség

Epftményadé éves ésszege:

Biztositdas:

Az éves bevéitelek

Egyéb kdltségek:

Az éves bevételek

Egyéb kdltségek:

Eves kéltségek dsszesen:

| Eves Uzemi eredmény

T8késitési rata

Tokésitett érték

Befektetési kiaddsok (a hasznositéshoz szikséges raforditasok dsszesen )

Az ingatlan hozadéki értéke

| Az ingatian hozadéki értéke kerekitve
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REDIVIVUSZ-M Kift.

ERTEKELES| SZAKVELEMENY

Kéltség alapit modszer alapjdn

(hrsz: )

Helyiségcsoportok

Elhelyezkedés Megnevezés

Fajlagos
€pitési
koltség
(Ft/m2)

Brutté
alapteriilet
(m2)

Jelenkori
koltség alapi
érték (Ft)

Varhaté
koltség
alapu érték

(Ft)

Lakas

Osszesen helyiségcsoportok

Telekérték

Koltség alapa érték

Helyiségesoport:

Elhelyezkedés:

Megnevezés:

Besorolés:

Brutto alapteriilet:

m2

Fajlagos pétlasi/ajraépitési koltség:

Ft.

Fizikai avultsag:

o]

Kornyezeti avultsag

%

Piaci helyzet miatti modosit6 tényezo

%

Jelenkori koltség alapu érték:

Ft.

ﬁelyiségcsopoﬂ:

Elhelyezkedés:

Megnevezés:

Besorolas:

Brutt6 alaptertilet:

m2

Fajlagos pétlasi/ujraépitési koltség:

Ft.

Fizikai avultsag:

%

?ﬁmyezeti avultsig

%

Piaci helyzet miatti médosito tényez6

%

| Jelenkori kéltség alapu érték:

Ft.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Telepiilés ingatlanforgalma: atlagos

Forgalomképesség: atlagos
Hossz( tava értékallosag: jo

Forgalmi érték ( a piaci és a koltség alap érték stilyozott értéke):

6.600.000.- Ft., azaz hatmillio-hatszazezer forint.

Kockazatok:

Kovetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata: 10%
Hosszatava értékalloésag kockazata: 5%

Piaci adatok miatti kockazat: 5%

Hitelbiztositéki érték: 5.300.000.- Ft.

A megallapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik

-13 -




ERTEKELES! SZAKVELEMENY

MELLEKLETEK (hrsz:)
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1. oldal, 8sszesen: 1 oldal

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
=2 =
] =
‘B Mitésaallal Jirés Hivatal g
= 4701 Mitészalks Kéleseyu. 2.PF. 3. Oldal: 171 2
= N &8
"é‘ Nem hiteles tulajdoni 1ap - Szemle misolat 'E‘
=
v Megrendelés szim: 30005/22255/2018 d”;
[#]
s 2018.07.24 —
2 @
= wiriszana =
g Balterilet 2185/1/a/15 helyrajei széam E
4700 MATESZALKA Nagykarolyi it 1. lhiC. 1. amelet. ajté:3.
LRESZ
1. &z egyék onillé ingatlan adatait:
megaevezés teriilet =zzobik mzdma eszmei hinyad
m2 egérz/Eél
lakas 52 2 0 40/1000
Be jegyzd hatdrozat: 99998571997 .01 .02
2. bejegyzd hatarozat: 3566%9/2/1989.09.28 i
Tarsashéz ) Sl
Rz 8n4llé ingatlanhoz tartownak az ala pité okiratban meghatéro;z??ét helyiségek .
= LRESZ
& 4. tuwlajdoni hanyad: 1/1 (=5
:—' bejegyz8 hatdrozat, érkezés=i id&: 41683/1993.11.01 f 2
a jogoim: At=zallas i E
-g jegallas: tulajdeonosm oy o
= név: MATESZALKA VAROS ONKORMANYZATA L/ "_!:L
g cim 4700 MATESZALKA Hémdk tere 9 . ]
B tdrzuszam: 15731807 ; E
v ol
) &
= JILEE ST o
:_*é‘ NEM TARTAL  JEGYZEST L
g ~ v =
by ,%.;;7\ g
Z Ez a tulajdeni lap kdzigawgatasi M &gi eljdras céljabél keriilt kiadisra. Misra nem z
hazznilhaté. b
= ~SREULAIDONI LAP VEGE
% )
_—
=
g k)
o =]
= =
&= =
7a] 7]
[#] [}
gl D
& =
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takarnet.hu/tullap/S040420180724091252jarwoucofr]q-128313134-1-1... 2018.07.24.






ME 07

VELEMENYLAP AZ ELOTERJESZTESEKHEZ,

ELOTERJESZTES CIME, TEMAJA, IKTATOSZAMA: 816-8/2018

liresen all6 6nkormanyzati bérlakasok értékesitésérél

Eléterjesztés készitéséért felelos(6k): Dr. Molnarné Inancsi Anita

Eldterjesztést véleményezi még:

NEV: ‘ VELEMENY, MEGJEGYZES:

NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:

NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:
—NEV: | VELEMENY, MEGJEGYZES:

NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES: _
_NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:

Eloterjesztést ellendrizte: 2018. szeptember 18. | El()’terjesztéﬂt jéyéhagyta:ZOl&:'sﬁz?ptembey 18.
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