MATESZALKA VAROS ONKORMANYZAT
Polgarmesterétdl
Matészalka, Hosok tere 9.

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

Szama: 555-9/2019.

ELOTERJESZTES
— a Képviseld-testiilethez —

a matészalkai 3718 hrsz-ii, természetben Matészalka, Ecsedi u. 1. szam alatti
lakdingatlan tulajdonjoginak megszerzésérol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Onkormanyzatunk bérlakas dlloméanyanak egy része meglehetdsen elavult, rossz miiszaki
allapotban van. Az ott él6 bérlék esetleges elhelyezése, a bérlakas allomany lakhatd
lakdsokkal (6riéné novelése érdekében az onkorményzatnak ingatlan vésarlasra adédott
lehetdsége.

R ’ ", alatti lakos felajanlotta a tulajdonaban
l1év6 matészalkai 3718 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben Matészalka, Ecsedi utca 1.
szam alatt taldlhaté kivett lakohaz, udvar megnevezésii ingatlant megvasarldsra az
Onkorményzat részére. A felajénlott ingatlan a telepiilés szélén, szlomosodott kornyezetben
helyezkedik el.

A 651 m* nagysagi telken, brutté 100 m?, netté 83 m?® alapteriiletii (2 szoba, nappali,
fiirdészoba, WC, fozoflilke, kamra és kozlekedd) lakohéz 4ll, melynek egyediili tulajdonosa
Kasu Miklos.

A megvésarldsra felajanlott ingatlan értékbecslését ingatlanszakértdvel végeztettik el. Az
értékbecslé az ingatlan forgalmi értékét 3.500.000, - Ft-ban allapitotta meg.

Az ingatlan értékelési szakvéleménye az eldterjesztés 2. szamit mellékletét képezi,

A megvasarlasra felajanlott ingatlanon 1évd lakoépiilet saroktelken helyezkedik el, forméja
szabdlyos. Muszaki allapota, komfortfokozata kozepes. Szilikat falazati, hagyoméanyos fa
gerendafédémmel, teherhordd szerkezetek 4llapota megfelels. Ablakok mianyag
szerkezetliek, 2 rétegli hdszigetelt tiveggel ellatva. Fiitése cserépkalyhédval, vaskalyhaval
térténik. Melegvizellatast villanybojler biztositja. A szobak laminalt parkcttaval fedettek, a
tobbi helyiség csempézett.

Az ingatlan eladasi 4réval kapcsolatosan egyeztetésre keriilt sor a tulajdonossal. A tulajdonos
az értékbecsld altal megallapitott forgalmi értéket alacsonynak talalta, 4.000.000, - Ft aron



ajanlotta fel az ingatlant megvasarlasra. Az egyeztetés sordan kolesdndsen kialkudott vételarat
a felek 4.000.000 Ft-ban hatdroztak meg.

Az ingatlan vételardnak fedezeteként az Onkormdanyzat altal értékesitett onkormanyzati
bérlakasok eladasabol befolyt bevételt javaslom megjeldini.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet. hogy az elSterjesztésben foglaltakat megtargyalni,
javaslataival kiegésziteni és a hatérozati javaslatot elfogadni sziveskedjen.

Matészalka, 2019. junius 19. @ P
d’ﬁv-

Dr. Hanusi Péter
polgarmester



1. szamu hatarozat-tervezet az 555-9/2019. szamu eldterjesztéshez

HATAROZAT-TERVEZET

Mitészalka Varos Onkormanyzat
Képviselg-testiiletének
end2019 (. ) Kt szémi

HATAROZATA

a matészalkai 3718 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben Matészalka, Ecsedi utca 1.
szam alatt talalhaté lakdingatlan tulajdonjoginak megszerzésérél

A Képviseld-testiilet:

1. Dont a matészalkai 3718 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben Matészalka, Ecsedi
utca 1. szam alatt talalhato, 651 m® nagysagn, kivett lakéhaz, udvar megnevezésii
ingatlan 4.000.000 Ft vételi aron t6rténdé megvésarlasarol.

2. Kijelenti, hogy az 1. pontban megjeldlt ingatlan tulajdonjogét bérlakés dllomanyanak
névelése céljabol kivanja megszerezni.

3. Kijelenti, hogy az ingatlan vételara rendelkezésre 4ll és megfizetésére legkésébb az
adasvételi szerzodésben rogzitettek szerint kotelezettséget vallal.

4. Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgarmestert az ingatlan megvéasarlaséra vonatkozd
adasvételi szerzdés és a sziikséges dokumentumok dnkorményzat nevében tdrténd
alairasara.

Hataridé: 2019, julius 30,
Felelds: Dr. Hanusi Péter polgdrmester

Métészalka, 2019, jinius

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

4700 Matészalka, Ecsedi utca 1.,
3718 helyrajzi szimu ingatlanrol

Ertékbecslé cég neve: Redivivusz-M Kft. q‘_gﬁi::wvusz-m KET

E ) e teszalka Héeny tam .
Ertékbecs!S cég cime: 4700 Métészalka, H6s6k tere 1. dészém;i};gﬁg;;g r‘gt‘?r.? '
Készités datuma: 2019.06.25. H8rsy A7ANngETL
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JUSZ A K ERTEKELES| SZAKVELEMENY

Ertékelési Bizonyitvany

Megrendeld adatai

Megrendeld neve: Matészalka Varos Onkormanyzata

Megrendelés azonosité:

Ertékelés tipusa: Piaci forgalmi érték megallapitésa

Ertékelés tirgya

Ingatian tulajdoni lap szerinti cime:

Irényitészam: 4700

Telepulés: Matészalka

Helyrajzi szdm: 3718

Utea: Ecsedi

Hézszém, emelet-ajté: 1-2

Muvelési ag: kivett lakShaz, udvar
Teherlap bejegyzés: jelzdlogjog
Egyéb bejegyzés: -
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan varhaté cime: -

Helyszini szemle datuma: 2019.05.31.
Szakvélemény érvényessége: 6 hénap

Ertékelés célja: Piaci érték megdallapitisa

Ertékelés alapja: A 2009.évi CLXIL torvény, a 25/1997(VIIL.1) PM rendelet valamint az 54/1997 (VIIL1,) FM rendelet.

Ertékesithet8ség: forgalomképes




T, ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Kiindulé adatok, informaciék: A kiindul6 adatokat és informacidkat a helyszini bejaras sorin végzeft felmérés,
adatgydijtés és informécidk a tulajdonos részéré! képezte, illetve tulajdoni lap és tervrajzok alapjan.

Teriileti adatok Ssszesitése

Belterlileti féldrésziet(ek) ésszesen: 651 m2.

Epuletek) bsszesen: 1 db.
F&épiilet:

Brutté alapterilete; 100 m2.
Nettd, redukéalt alapteriilete: 83 m2.




REDD JUSZ-M Kiv ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke: 3.500.000.- Ft.

A forgalmi érték AFA-t nem tartaimaz.

Az ingatlan hitelbiztositéki értéke: 1.600.000.- Ft.

Megbizott: Cégnév: Redivivusz-M Kft.
Szakérté neve: Vargha Ferdinand
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W KT ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Alapadatok

Kiornyezet

Matészalka varos Szabolcs-Szatmér-Bereg megyében, Nyiregyhaza megyeszékhelytdl 52 kilométerre

keletre, Debrecentdl 77 km-re északkeletre talaihaté a Kraszna partjan. Nyiregyhazaré! a 41-es, majd a 49-es; Debrecenrdl
a 471-es féGton érhetd el.

Vonattal elérhetd a Debrecen—Nyirbator-Méatészalka-, a Nyiregyhdza—Matészalka—Zaijta- a Matészalka—Zahony-,

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

A telepiilés jellemzése a wikipédia szerint:

A Matészalkai kistérség Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében taldlhaté, a Nyirbatori, Baktaléranthazai, Vésarosnaményi,
Fehérgyarmati és Csengeri kistérség szomszédsagaban. 26 teleplilést foglal magaba, ezek kéziil Matészalka mellett
Nagyecsed és Vaja rendelkezik vérosi jogélidssal. A kistérség lakénépessége: 63 030 f5 (2011.01.01.), népsdrdsége: 102

f6/km2, varoslakok arénya; 42,5%. Az OECD besorolasa alapjan "alapvetd vidéki térségnek” szamit,és a borzas imola.
Talaja futé homok, kovarvanyos bama erddtalaj és réti talajok. Matészalka lakosainak szdma 2015-ben 17.000 5 volt.

Az ingatian telepiilésen bellli elhelyezkedése:

Az ingatlan a teleplilés szélén, szIbmosadstt kdryezetben helyezkedik el. A Roménia felé vezets Gttdl jobbra 300 méterre
talalhaté. Elétte aszfaltburkolatu Gt és nyilt csapadékviz elvezetés. Kémyezetében csaladi hazas ingatlanok talélhatok. Ezen
a varosrészen a roma kisebbség lakik.

Artertilet: nem

Kérnyez6 ingatlanok jellemz6 hasznositdsa: csaladi hazas ingatlanok

Jelenlegi hasznositas: lakdhaz

Legcéiszer(bb hasznositas: lakohaz

Epitési ovezet: lako

Epitési Svezet tipusa: kertvirosias lakéévezet

Ertéket jelentésen befolydsol6 kBriilmény: avult ksmyezet.

Megkdzelithetdség

Ingatlan megkdzelithetdsége: Aszfaltiton keresztil

Kozlekedési eszkdzdk: autdbusz, személygépkocsi.
Tévolsagi busz megélléjanak tavoisiga; 300 méter

Tulajdoni lap adatai

Irdnyitészam, teleplilés: 4700 Matészalka
Helyrajzi szam: 3718

Utca: Ecsedi

Hazszam, emelet-ajtd: 1-2

Tulajdoni lap kidllitasanak datuma: 2019.06.25.
Telek terlilete: 651 m2
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1




REDIVIVUSZ-M K.

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ingatlan fekvése: Matészalka belteriilet
Széljegyek: -

Teherlap bejegyzés: jelzilogjog

Egyéb bejegyzés: -

Természetbeni adatok

tranyitészam, telepiilés: 4700 Matészalka
Utca: Ecsedi

Hézszam, emelet-gjto: 1

Muvelési &g: kivett lakohaz, udvar

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1 arényban tulajdona

Belteriileti foldrészlet (hrsz)

Azonositas

Telek alapteriilete: 651 m2.

Jellemzés

Telek kialakitdsa: saroktelek
Telek alakja, formaja: szabalyos
Telek hatarai: utca

Telek keritettsége: igen

Kerités tipusa: betonlabazaton fabetétes kerités
Beépités maédja: oldalhatéron all6

Domborzati és lejtésviszonyok: sik

Fak, egyéb felépitmények: fa szerkezetl melléképliletek

Kézmdvesitettsége

Osszkézmdii: nincs
Csapadékviz elvezetés: nyilt
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Epiilet, felépitmény adatok (hrsz.)

Azonositids

Epiilet tipusa: lakéhéz
Epilet jellege: lakéhaz
Brutté alapteralete: 100 m2
Neité alapteriilete: 83 m2

Epitési adatok

Epitésének éve: 1985

Epitési méd: hagyomanyos, foldszint
Kivitelezés mindsége: kbzepes
Epitészeli kialakitas: hagyomanyos
Komfortfokozat: komfortos

Fizikai dllapot: kdzepes

Leiras: Hagyomanyos épitési technoldgidval kivitelezett épiilet miszaki allapota kbzepes.

Kbzmilivesitettsége

Kdzmii: Elektromos energia, vizellitis, szennyvizelvezetés, gazellalas

Szerkezeti és miiszaki leiras

Alapozas, szigetelés
Alapozés: vasbeton savalap
Alapozas éllapota: kézepes
Alapozasi hiba leirasa: -

Talajviz, talajpéra elleni szigetelés

Talajviz, talajpara elleni szigetelés: van
Szigetelés dllapota: megfeleld
Szigetelési hiba leirdsa: nincs
Hoszigetelés: nincs

Teherhordoé szerkezetek

Fiiggdleges: szilikét falazat

Vizszintes: hagyomanyos fa gerendafédém
Teherhordé szerk. allapota: megfelel
Szerkezeti hiba lelrésa: -




REDNIVU 0 KL ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Valaszfalak

Valaszfalak: falazoft

Nyilaszarék

Ablakok szerkezete: mianyag szerkezetli
Ablakok livegezése: 2 kétrétegii hszigetelt
Ajtoszerkezetek: kiilsd, belsé fa
Nyilaszarok jellemzése: kézepes &llapoti

Epiiletgépészet

Fiitési mod: helyiségfités

Fiitési mod tipusa: cserépkdlyha, vaskalyha
Egyéb jelentds értékd berendezések: -

Epliletgépészet dllapota: kozepes

Eplletgépészet dllapoténak jellemzése: -

Melegvizelidtas: vjllanybojler
Hdleadé fellletek: cserépkélyha

TetSszerkezet
Tets kialakitdsa TetSszerkezet Tetofedés, héjalas | 1o oszerkezet p’;:‘ toe
nyeregtetd fa fedélszerkezeth: hulldmpala kozepes
Tetdszerkezet / Tetéfedés jellemzése:
Homilokzat
Homiokzatburkolat Homlokzatburkolat allapota Labazatburkolat
képor megfeleld nincs
-9. =




ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Lakétér Netté teriilet Hasznos Korrekeids Redukalt Padozat Falfeliilet képzés Belmagassag
alapteriilet tényezd alapteriilet burkolat
Szoba 18,3 18,3 1 183 laminalt parketta | meszelt fal 2,8
Szoba 18,3 18,3 1 18,3 laminalt parketta | meszelt fal 2,8 _
Nappali 26,1 26,1 1 26,1 lamin4lt parketta | meszelt fal 2,8 “
Fiirddszoba 3.4 3.4 1 34 csempe csempe 2,8 i
wC 1,3 (166, 1 13 csempe csempe 2,8 ]
Féz8fiilke 43 43 1 43 csempe festett fal 2,8 |
Kozlekedd 87 8,7 1 8,7 csempe meszelt fal 2,8
Kamra 2,3 18,3 1 18,3 csempe meszelt fal 2,8

-10 -
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ertékmeghatirozas

Placl 8sszehasonlité megkbzelités
I;_n;—._ TS adaton

Omexan ingutmn L

Onaxen asian L

Ouazeh. Ingetian UL

Osmiah ingstien v, | Ousxan ingatianv.

Modasitotr alapér:

Elhelyezkedés, fekvis zspalt | PO SYOEY | pgasagv.U. | végshidu. Ardalkatu. | ZBldmezs u.
|f8idszintes féldezintes, foldsrintes, faldszintes, lakshaz
lakdéhdz csalidl hdz lak&haz dtlogos dllapotd
Lefrds vizsgdlt
ngatlan

:::iﬁ::g”"”" 206 m2[106 m2| 28 m2 | 98 mz | 30 m2 | 90 m2 | 88 m2 | 88 m2 |105 mz| 105 m2.
Telekterilet 687 m2 447 m2 950 m2 491 m2 1,914 m2
(Tranzakcids &r/ Kindlatl &r 6,800,000 Ft 7,600,000 Fr 6,000,000 Ft 6,100,000 Ft 6,500,000 Fg
Falingos &cték - 64,151 Ft/mz 77.551 Fr/m2 66,667 Ft/m2 69,318 Ft/m2 61,905 Fr/m2

2017 2017 2017 2017 2017
Adar forriss, dStuma

adssvétel adisvére] adisvérel adssvarel addsvétal
Kormakoldk:
Kindlat &r
Alapterdletl eltérés
Elhalyezkedés -15% -159% -159% -15% ~15%
MOszakl Sllapot
Telekadotiségok
Infrastruktdra -10% -10% ~10% ~109% -1D%
HasznosithatSség -10% -109% -10% =10%6 -10%
Jogl helyzet
szldmdssdan kdrnyazet, korldtozottan
forgal lknmi -10% -10% -10% -10% -10%
Osnres korrokclds: -45% ~45% ~45% ~A5% ~45%
35,283 Fm2 42,6563 Fuym2 38,687 FtUm2 38,125 Fuym2 34,048 F/m2

& Inpdr &

37.355 Fum2

[Az érték megallapitaaa

[ Redukéit alaprardier |

Mddosltott slapdr dtiaga ]

Ertck

l B3 m2

37.355 Ft/m2

3,100,471 Fr

Epyedileg ériékelends elem:

Erték mindésszasan:

3,100,471 Fr

Az ingatian Srdke kerakitve, placl mddsrerrsl:

3,100,000 Ft

Az Erték b talekérdker nem tartalmazaal )

Az értek o telekértdket tanalmazxam

-11 -



COWVIVUSZN K ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Osszehasonlité adatok: (hrsz: )

Trsz. Telepiilés Miivelési ag Utea Helyrajzi | Telek teriilete | Adasvétel
i (m2) éve
4700 Mitészalka zértkert Blau tag 2240 2018
4700 Matészalka zartkert Kalmér u. 1890 2018
4700 Miatészalka zértkert Hodészi u 1001 2018

Fajlagos alapér: 550 Ft/m2.

Korrekcio Korrekeio mértéke |
sz16mosddoit kmyezet -40 %
L655%15 korrekci6; -40 % t

Telekérték: 200.000.- Ft.

-12- ’ e
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Hozammddszer alapjdn

Bevéielek

| Alapterilet (Funkcld 1.)

m?2

AlapterUlet (Funkcio 2.)

Alapterllet (Funkcio 3.)

m?2

Fajlagos bétleti dif (Funkcid 1.)

Fajlagos bérleti dij (Funkcié 2.)

Fajlagos bérleti dij {Funkcié 3.)

Kihaszndlisdg (Funkcid 1.)

Kihaszndliség (Funkcid 2.)

Kihaszndlisdg (Funkcid 3.)

Figyelembe vehetd éves bevétel

Ft

Kdliségek

| A tulajdonos fenntartdsi kdltségel: Az éves bevételek

Menedzselési kdltsegek: Az éves bevételek

Feldjitasi kSltségalap: A pdtiasi kdliség

Epitményadb éves dsszege:

Biztositds: Az éves bevételek

Egyéb kéltiségek: Az éves bevételek

Egyéb kaltségek:

Eves kdltségek &sszesen:

| Eves Uzemi eredmény

[T8késitési rata

Tokesitett erték

Befektetési kiaddsok (o hasmositashoz szikséges réforditésok dsszesen )

| Az ingatlan hozadéki értéke

| Az ingatian hozadékd értéke kerekitve

-13 -
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Koliség alapu médszer alapjdn

(hrsz: )

Helyiségcsoportok

Elhelyezkedés

Megnevezés

Fajlagos
épitési
kiltség
(Ft/m2)

alapteriilet
(m2)

Jelenkori
kéltség alapa
érték (Ft)

Vérhato
koltség
alapi érték

(Ft)

Lakéhdz

100.000

4.600.000

" Osszesen helyiségcsoportok

4.600.000

Telekérték

200.000

Koltség alapa érték

4,800.000

Helyiségcsoport:

Elhelyezkedés:

telepiilés szélén

Megnevezés:

lakéhaz

Besorolas:

kertvirosias lakédvezet

Alapteriilet:

83

Fajlagos potlasi/Gjraépitési koltség:

100.000

Ft.

Fizikai avulisig:

35

%

Kornyezeti avultsag

10

%

Piaci helyzet miatti modosit6 tényezd

%o

Jelenkori kéltség alapt érték:

4.600.000

Ft

Helyiségcsoport:

‘ Elhelyezkedés:

Megpevezés:

_Besoroié.s:

Brutt¢ alapteriilet:

Fajlagos potlasi/ijraépitési koltség:

Ft. |

Fizikai avultség:

%

Komyezeti avultsig

%o

Piaci helyzet miatti mddosit6 tényezd

%

Jelenkori koltség alapi érték:

Ft. l
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Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Telepllés ingatlanforgalma: atlagos, viszont ezen a telepiilésrészen szinte nincs
Forgalomképesség: szIom&sodott komyezet miatt gyenge, korltozott
Hosszd tava értékallosag: gyenge

Megjegyzés: Az ingatlan miszaki allapota, komfortfokozata kbzepes, értékesithetdsége bizonytalan.

Forgalmi érték ( a piaci és a kdltség alapi érték stlyozott értéke):

3.500.000.- Ft., azaz harommillio-6tszazezer forint.

Kockézatok:

Kovetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata: 15%
Hosszatava értékallosag kockazata: 30%
Piaci adatok miatti kockazat: 10%

Hitelbiztositéki érték: 1.600.000.- Ft.

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

ﬂ_:‘;*?:ZEl'.JEWVUSZ—M KF
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VELEMENYLAP AZ ELOTERJESZTESEKHEZ,

ELOTERJESZTES CIME, TEMAJA, IKTATOSZAMA: 555-9/2019.
Eloterjesztés a mdtészalkai 3718 hrsz-d, természetben Matészalka, Ecsedi u. 1. szdm alatti
lakéingatlan tulajdonjoginak megszerzésérdl

Elterjesztés készitéséért felelds: Bodoné Czeglédi Eva pénziigyi csoportvezets

Eldterjesztés véleményezése:

NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:

Potosné Dr. Kovices

Zsuzsanna aljegyz6

NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:

NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:

NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:

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

Eléterjesztést ellenérizte: O\/‘\*"\ i Eloterjesztest Jéva agy O
| l (‘f

| Jovahagyis id(’ipontja. 2019.]11]11[18

Ellenérzés idépontja: 2019. jinius .4.J

Mszudka  e@ m ] 2004-12-18 CONSALT DOC_S1S@(.1S



