MATESZALKA VAROS ONKORMANYZAT
Polgarmesterétol
Matészalka, Hosok tere 9.

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

Szama: 31-1/2020.

ELOTERJESZTES
- a Képviseld testiilethez —

a matészalkai 2594/5 hrsz-u ingatlan meghatdrozott helyiségrészeinek megvételérsl

Tisztelt Képviselé-testiilet!

Mitészalka Véros Onkormanyzatinak Képvisel6-testiilete 150/2017.(X.05.) szamua
hatdrozatdban dontétt arrdl, hogy — a nemzeti vagyonrél sz616 2011. évi CXVI. térvény 13. §-
aban foglaltak, valamint az &llami vagyonrdl sz6lé 2007. évi CVL térvény 36. § (2)
bekezdésének c) pontja alapjan — a Magyar Nemzeti Vagyonkezelé Zrt-nél kezdeményezi és
kérelmezi a Magyar Allam tulajdondban és a Szabolcs-Szatmar-Bereg Megyei
Korményhivatal vagyonkezelésében 1évé 4700 Matészalka, Kolcsey utca 2-7. szdm alatt
talalhatd, 2594/5 helyrajzi szamu, 245 m? teriiletli kivett irodahdz megnevezésti ingatlan 29,28
m? hasznos alapteriiletii pincerészének, és 71,28 m? hasznos alapteriiletli foldszinti részének
ingyenes 6nkormanyzati tulajdonba ad4sat.

2017. oktéber 10. napjan kelt leveliinkben az MNV Zrt.-hez benyujtottuk tulajdonba adasi
kérelmiinket, melyre azonban vélasz nem érkezett. A Korményhivatal illetékeseivel folytatott
egyeztetések uthn Matészalka Varos Onkormdnyzaténak Képvisel6-testilete 167/2017.
(XI.30.) szdmu hatarozatdban arrol dontott, hogy a matészalkai 2594/5 hrsz-i ingatlan 1/1
tulajdoni hanyadanak ingyenes 6nkorményzati tulajdonba vételét kezdeményezi. Kérelmiinket
az MNV Zrt. az dllami vagyonnal val6 gazdéalkodasrél sz616 254/2007. (X.4.) Korm. rendelet
50. § (2) és 51. § (1-2) bekezdésére hivatkozéssal elutasitotta. A Korm. rendelet 51. § (2)
bekezdése kimondja, hogy nem adhaté ingyenesen tulajdonba olyan vagyonelem, amely
valamely allami feladat ellitdsdhoz vagy — értékesités esetén — a feladat finanszirozasi
forrasanak biztositasahoz, illetve a koltségvetési bevételi irdnyzatok teljesitéséhez sziikséges.

A kérelemben érintett ingatlanrészekben kordbban a Matészalkai Jarasi Hivatal
Allategészségﬁgyi Osztalya, valamint irattdra miikodott. 2019. évben a Matészalkai Jarasi
Hivatal uj épiiletének 4taddsa utdn ezek a feladatok athelyezésre keriiltek. Igy az ingatlanrész
mar nem sziikséges a kormanyhivatali teenddk ellatdsahoz.

A Foldhivatal épiiletének ezen helyiségei az Snkorményzat tulajdondban 1évé 2594/6 hrsz-d,
gyermekorvosi rendeléket magaba foglald épiilettel szerkezetileg egybe vannak épitve. Az
epiilet szerkezeti egységének megteremtéséhez szitkséges az egy helyrajzi szamra torténd
egyesités. Ezzel a gyermekorvosi rendeld épiilete 1/1 tulajdoni hanyadban az énkormanyzat
birtokdba keriilhetne. Ameddig ezt az 4llapotot nem teremtjilk meg, nincs lehetdségiink
tobbek kozott palydzatot benyjtani az épiilet felujitasara, vagy a teljes épiilet énkorményzati



célokra torténd hasznositasara. Ennek érdekében foldmérével telekalakitasi helyszinrajzot (a
hatérozat-tervezet 1. szdmu melléklete) és valtozasi vazrajzot (az eldterjesztés 1. szamu
melléklete) készittetiink.
Pontositasra keriilt az ingatlanrész teriilete:
e 29,67 m* hasznos alapteriilet( pincerész,
e 71,22 m? hasznos alapteriilet(i foldszinti helyiségek:
21,93 m? térképtar,
9,45 m? irattar lejarat,
9, 10 m? kozlekedd,
2,62 m? kézmoso,
1,50 m* WC,
9,47 m? iroda,
4,20 m? tarolo,
12,95 m?iroda.

VVVVYVYYVYVY

A valtozasi vézrajzon a foldmérének a kiilsé hatarold falakkal kell figyelembe venni az
alaptertiletet, mely a szamitésok alapjan 88 m2 A vazrajz szerint a 2594/5 hrsz-ti ingatlanbdl a

szerkezeti egység megteremtéséhez megvasdrolni kivant 88 m? térmértékii irodarész a
2594/11 hrsz-ot kapna.

Igazsagiigyi szakeértdt biztunk meg az irodarész forgalmi értékének meghatirozasaval. A
szakért$ az ingatlan forgalmi értékét 2.900.000, - Ft-ban allapitotta meg.

Az ingatlanforgalmi igazsdgiigyi szakértSi vélemény az elbterjesztés 2. szamii mellékletét
képezi.

A fentiekre tekintettel javaslatot teszek a Tisztelt Képvisel§-testiiletnek arra, hogy vételi
kérelmet nyujtsunk be az MNV Zrt.-hez a matészalkai 2594/5 hrsz-u ingatlan 88 m? teriiletti,
meghatarozott helyiségrészeinek megvételére vonatkozdan.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az eléterjesztésben foglaltakat megtargyalni,
és a mellékelt hatirozat-tervezet szerint dontésiiket meghozni szives}(edjenek. ) k
Mitészalka, 2020. janudr 14. el \x—
Dr. Hanusi Péter
polgérmester
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Szondiné Ujfalusi Mdria Matészalka
foldmérd mérnik e 4 4 beltertilet
4700 Mdtészalka, Osz u. 18 VAL TOZA.SI ,VAZRAJZ e
i ’ T a 2594/5 helyrajzi szamu foldrészlet  Adatszolgltats iktatészama:
Munkaszam: 45/2019 mego sztasarél 2/600/2019

Meretarany 1:1000

Cimkoordinatak 2594/10 hrsz
Psz. Y X

1 894287 295150

Cimkoordinatak 25694/11 hrsz
Psz. Y X

1 894282 295148

A vazrajz méretek levételére nem alkalmas.

Véltozas elbtti dllapot Valtozas utani allapot

Alrésziet Terilet Alrészlet Terlilet {
AK | Hrsz AK | Szolgalmi és egyéb jogok

Hrsz

2 2

jel/miv. aga| . ha. m jelimiv. 4ga| ha. m

| Megjegyzés

3|Min.o.

11 12 13
0.0157 - llleti a 2594/2 hrsz-0 ingatlant terheld

Utszolgalmi jog. 34434/1994/1992.12 14
A Szabolcs-Szatmar-Bereg megyei
Allategészségugyi Allomas Nyfregyhaza
Keleti Gt 1. Az ingatlanon meglévé épllet
elsé emelet 13-14. szamu helyiségeire
kdzds hasznélati jog.
34434/1994/1992.12.14

A Szabolcs-Szatmar-Bereg megyei
Novényegészségigyi és Talajvédelmi
Allomas Nyiregyhaza, Kétaji at 33.

Az ingatlanon meglévé épllet 1.emelet
13-14. szamu helyiségeire k6zos

kdzds hasznalati jog.
34434/1994/1992.12.14

2594/11 - |irodahaz | - 0.0088 - Hieti @ 2594/2 hrsz-( ingatlant terheld
Utszolgalmi jog. 34434/1994/1992.12.14

5 6 7 18] g
0.0245 - |2594/1Q - |irodahaz

1 2 3
2594/5| - |irodahaz

¢« |~|Min.o.

Osszesen: | 0.0245 0.0245

A véltozas akaratunknak megfelelGen tortént: A helyrajzi szémozas és teriiletszamitas helyes. Ez a zéradék a
keltezéstsl szamitott egy évig hatalyos.
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2. szamu példiny

Ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértdi vélemény

4700 Matészalka, Kilesey utca 2 - 7. feliilvizsgalat alatt,
2594/5. HRSZ alatti Irodahazbél meghatarozott helyiségrészek

forgalmi érték meghatirozasa

Nyiregyhaza, 2019. augusztus 12.
Készitette:

Szendrei Jozsef
igazsagiigyi szakérté
ingatlanvagyon értékeld




Szendrei Jozsef igazsdgiigyl szakértd, ingatlanvagyon értékelé
4400 Nyiregyhaza, Fészek it 170. Tellfax: 42/342-853
Nyilv.sz.: 45622, Ig.szak.ig.' 87 272524

Igazsagiigyi szakértdi vélemény
4700 Mitészalka, Kolcsey utca 2 - 7. feliilvizsgilat alatt,
2594/5. HRSZ alatti Irodahdzbél meghatarozott helyiségrészek

forgalmi érték meghatirozasa

Megrendelés 504-8/2019.

szama:

Megrendelés kelte: | 2019. julius 25.

Megrendeld: Miétészalka Viros Onkormanyzata

Kapjék: Megrendel6 3 példanyban

Tartalom: A szakvélemény 11. szamozott oldalt és 10. oldal mellékle-
tet tartalmaz. Osszes oldalszam: 21 db.

Nyiregyhéza, 2019. augusztus 12.

Szendrei Jozsef
igazsagiigyi szakértd
ingatlanvagyon értékelo




Szendrei Jozsef igazsagiigyi szakértd tigyszam: 504-8/2019. 3. oldal

Tisztelt Mitészalka Varos Onkormanyzata!
A 2019. jalius 25. napjan keltezett megrendelésiik alapjan az

igazsagiigyi szakértdi véleményem
az alabbiak szerint terjesztem el6:

L. Adatok:

1.) Megbizé neve, cime:
Matészalka Viros Onkorményzata
4700 Matészalka, Hos6k tere 9. szam

2.) Megbizé képvisel§je: - dr. Hanusi Péter polgarmester
Kapcsolattarto: - Bodoné Czeglédi Eva

3.) Szakvéleménnyel kapesolatos megbizdi elvirasok és felhasznalisanak célja :
Megbiz6 az irodahdzbdl meghatarozott ingatlanrész forgalmi értékének meghatarozasakor a
piaci helyzetet, az épiiletrész miiszaki allapotanak épiiletszerkezeti szempontbdl, funkciona -
lis hasznalat figyelembe vételével minél pontosabban és megfeleld szamitasokkal hatarozza
meg.

A Foldhivatal épiileténél az alaprajzon feltiintetett helységek, melyek valéjaban az Onkor -
manyzat tulajdonaban 1évé gyermekorvosi rendeldvel szerkezetileg egyben vannak épitve.
Az Onkormanyzat ezen részt szandékozik megvasarolni és a szakvéleményt ezen eljaras
soran felhasznalni.

II. Elgzmények:
A III. szamu mellékletben szerepld alaprajzon szinezéssel bejelolt részt érinti. Elkésziilt a
telek alakitasi helyszinrajz ( [V. sz. melléklet ) és a valtozasi vazrajz ( V. sz. melléklet ),
mely szerint a 2594. hrsz.-bol a megvésarolni kivant irodarész a 2594/11. hrsz. — ot kapta,
melynek térmértéke 88 m2. A szemle alapjan megallapithatd, hogy ezen ingatlan helysé-
geket a Foldhivatal és az Allategészségiigyi Hivatal hasznalja. A helységjegyzéknél megje-
161t funkcidval.

I11. Szakérto feladata:
Hatarozza meg a 2594/5. hrsz.-bol levalasztott vélelmezetten 2594/11. hrsz. — (1 88 m2 iro-
darész forgalmi értékét.

IV. Helyszini szemle, vizsgalat modszere:
- Helyszini szemle egyeztetett id0pontban: 2019. augusztus 01.-én, 10,00 6rakor.
- Jelen vannak:
- Métészalka Varos Onkormanyzata részérél:
- Tarkanyi Akos
- Szakért6 részérol:
- Szendrei Jozsef

4700 Méatészalka Kolcsey F.utca2 —7., 2594/5. hrsz.  alatti Irodahaz ingatlan ‘




Szendrei Jozsef igazsagiigyi szakérté igyszam: 504-8/2019. 4. oldal

- Az épiilet érintett helyiségeit bejartuk, ellenérzd felmérés késziilt, fotokat készitettem.
Rogzitettem minden olyan adatot €s tényt, mely megfeleld és sziikséges a forgalmi érték
meghatarozasahoz.

- A megbizd altal atadott iratok : 1. meglévé foldszint alaprajz M1:100, 2. telekalakitasi
helyszinrajz M1:500, 3. valtozasi vazrajz ( zaradékolt 2019.07.16.), 4. vélelmezetten a
foldmérd altal készitett felmérési alaprajzok, 5. tulajdoni lap masolat ( 2019.07.24. )

- Vizsgalat modszere: egyszer(i miiszaki szemrevételezés a szerkezetek beazonositasaval.

- A 31/2008. (XI1.31.) Kormanyrendelet szerint a szemle elvégzéséhez szitkséges eszk6z6k
rendelkezésre alltak (digitalis tavolsag-, teriilet- és légkdbmétermérdé (Bosch) miiszerrel,
digitalis fényképezdgéppel, szazadmilliméter pontossagu tolomérbvel, digitdlis lézeres
hémérséklet-, paratartalom mérdvel, szintezémiiszerrel, anal6g mérbéeszkozokkel, az eset-
leges feltarashoz sziikséges vésokkel, flirokkal rendelkeztem), melyek allaspontom szerint
alkalmasak a szakvélemény elkészitéséhez. igy a szemle technikai feltételei adottak voltak.
Helyszini feltaras nem volt indokolt.

V. Szakért6i megallapitasok:

- A Foldhivatal irodahaz része 0j épitésii, pince + fszt. + 1. em. + tet6tér beépitésii
- becsiilt kora 10 év
- a hozza kapcsolodo foldszintes épiiletrész kb. 70 - 80 éves, ezen részben vannak az értéke -
lendé helyiségek
- amegvasarolni kivant rész kozmiibekotése a féldhivatal pincéjébdl van megoldva, esetle-
ges eladés esetén ezen k6zmii vezetékszakaszokat szanalni sziikséges. A szanals vezeték
szakasz megsziintetést jelent
- az érintett foldszinti részen és pincében allékonyséagot veszélyeztetd karosodasokat a fal
szerkezeten nem tapasztalhatéak. A fa fedélszék, gerendak, szarufak, ktoégerendak, 1écezé
sek, cserépfedéstiek, avult, karosodott, tobb helyen beazik, teljes feldjitast igényel
- az orvosi rendeld €s az érintett ingatlanrész egy épiilettémbben vannak, varosképi megjele
nése allaspontom szerint a jelenlegi kdrnyezetében hosszil tdvon nem tarthaté meg
- a foldszinti irodahédz rész kiilsé karbantartottsaga elhanyagolt, teljes szakipari és szerelbipari
felujitast igényelnek, kiils6 — és bels6 nyilaszardi avultak, az épiilet kiils6 térelhatarold szer
kezeteinek egyetlen eleme sem elégiti ki a hétechnikai kvetelményeket
- az irodahdz rész a szemlekori allapotban keriil értékelésre
- a Foldhivatal altal hasznalt pincerész megosztas utdn a bejarata a Foldhivatal fell megszii-
nik, igy forgalmi érték szempontjabol nem vehet6 figyelembe. Az esteleges 0j pincelejarat
kialakitasa 500.000 - 600.000 Ft — ba kertil, melyet nem javaslok elvégezni
- miiemlék és varosképi védettség informaciom szerint nincs
- egyéb miiszaki adatokat a valaszoknal részletezem

4700 Matészalka Kolcsey F. utca 2 - 7., 2594/5.hrsz.  alatti Irodah4z ing;tian




Szendrei Jozsef igazsagiigyi szakértd tgyszam: 504-8/2019. 5. oldal

VI. Ertékelés médszere:

1/a Lehetséges értékelési modszerek:

Az EVS (Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) eldirasainak megfelelden az eszk6zok értékét
hiarom maédszer valamelyikével, vagy ezek kombinaciéjival hatarozzuk meg. Magyar-
orszagon az ingatlan értékbecslés mddszerei a termdfoldnek nem minésiilé ingatlanok hi-
telbiztositéki értékének meghatarozasat a tobbszoér modositott 25/1997. (VIILO1.) PM ren-
delet szabdlyozza, mely a nemzetkdzi modszerekkel Gsszhangban van. Ezért ugyanazon
modszerek terjedtek el az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozésara. Ezek oktatasat a
BME Mérn6ktovabbképzd Intézet és a FUTI OMEGA végzi, itt képezik az ingatlanvagyon
értékeloket.

Piaci érték (FE) az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserél-
ne egy hajlanddésagot mutaté vevd és egy hajlandosigot mutaté eladd kozott, megfeleld
marketingtevékenységet kovet$ tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekin-
tden €s kényszer nélkiil jarnak el.

Ertékelési médszerek:

VI.1. piaci 6sszehasonlité mddszereken alapul6 értékelés
VI.2. hozamszamitason alapul6 értékelés
VL.3. koltségalapu értékelés

VL.1. Piaci dsszehasonlité modszereken alapulé értékelés.

Az értékelés a piaci kdrnyezet tanulmanyozasabol indul ki: a megtdrtént, korabbi adasvéte-
lek képezik az 6sszehasonlités alapjat. Az dsszehasonlité adatok egy alaphalmazt képez-
nek, melyek az értékelt vagyontargyra jellemz6 korbol szdrmaznak. Az alaphalmazra jel-
lemz6 4tlagos piaci érték az alapérték. Rendszerint megjelennek értékmodositd tényezok,
melyek az értékelendd 4lldeszkdz vagyoni értékét eltéritik az alapartél. Ezeket a tényezd-
ket szamitasba véve, az alaparbél az értékmodosité tényezdk alkalmazasaval meghataroz-
hatjuk az értékelend6 vagyontargy piaci forgalmi értékét.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer £6 1€pései:

1. az alaphalmaz kivalasztasa,

2. az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,

3. fajlagos alapérték meghatarozasa,

4. értékmdbdosito tényezok elemzése,

5. a fajlagos alapérték modositasa, korrigalt fajlagos érték szamitasa,

6. végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Forgalmi érték (felépitmény + telek) = korrigalt fajlagos ar x redukalt alapteriilettel

4700 Matészalka Kolcsey F. utca2 — 7., 2594/5. hrsz.  alatti Irodahéz ingatlan




Szendrei Jozsef igazsagiigyi szakértd ligyszam: 504-8/2019. 6. oldal

VI.2. Hozamszamitason alapulé értékelés:

Jelen ingatlannal nem alkalmazhato.
V1.3. Kéltségalapu értékelés:

Jelen ingatlannal nem alkalmazhato.

Ertékelési médszer kivalasztasa:

Forgalmi érték piaci alapu 6sszehasonlité mddszerrel lett meghatarozva.
A koltség- és hozamalapu értékmeghatarozas nem alkalmazhato.

VII.. Részletes értékelés:

1.) Ingatlan adatai:

- cime: 4700 Matészalka, Kolcsey F. utca 2 — 7. ( feliilvizsgalat alatt )

- HRSZ: 2594/5

- jellege: kivett irodahaz

- tulajdonos : Magyar Allam

- vagyonkezel6 : Sz — Sz - B Megyei Kormanyhivatal, Nyiregyhaza, Hésk tere 5.
- egyéb adatok: tulajdoni lap szerint

2.) Az ingatlan és a telepiilés ismertetése:

Az értékelt ingatlan rész Szabolcs — Szatmar - Bereg megyében , Matészalka jaras, véaros
kiemelt belvarosi dvezetében taldlhatd. A kdrnyezetében taldlhaté a feldjitott Kolcsey tér
és a szinhaz kozelében. A varoshazatél vald tavolsiga 100 — 150 m. Megkdzelithetdsége
kivalo, kdrnyezeti baratsag és biztonsag jo.

4700 Matészalka Kolcsey F. utca2 — 7., 2594/5. hrsz.  alatti Irodahaz ingatlan




Szendrei Jozsef igazsagiigyi szakértd tigyszam: 504-8/2019. 7. oldal

Ingatlanpiaci elemzés Matészalka varosra:

A beruhdzasok szerkezete valtozik, aktivitdsa nd, nének az Snkormanyzati fejlesztések,
feldolgozoipar. A lakéspiac nd, irodapiac, iizlethelyiségek piaca vélelmezetten emelkedik,

raktarpiac ezen térségre nem jellemzo.

Lakaspiacnal az eddigi enyhe keresletet az er6s tiil-kereslet fogja behatarolni, a kedvezébb

hitelezési szabalyozasnak koszénhetéen a ndvekedés folyamatos lesz.

Az un. barna dvezetben 1év6, értékelt ingatlan esetleg lakdsok, vagy dnkorményzati fejlesz-

tésekre adhatnak lehetdséget, esctlegesen feliyjitva, 0j funkcidval ellatva.

Matészalka véros Jarasi székhelyként, az ipari park murkaer6vonzé képessége maitt az in-

gatlanpiaci kereslet az atlagosnal jobb.

3.) Kézmiiellitas:

Osszkozmiives, minden kozmii bekdtheté. Az irodahaz szilard burkolatd Onkormanyzati Ut

mellett fekszik.

4.) Miiszaki adatok: meghatarozott helységrészekre vonatkozéan

A 88 m2 irodahdz részt a Foldhivatal hasznalja, 2 db nyilas lett kialakitva, egy a térképtarbol
— egy az el6térbdl a pincei raktarhoz. Az Allategészségiigyi hivatal egy udvari bejaratrél ko-

zelithetd meg. Az irodahéz becsiilt kora 70 - 80 év.

Szerkezeti elemei :

- alapozas : tégla, savalap
- ldbazat : faragott terméskd
- teherhordo fofal : vélelmezetten vegyes : tégla és valyog

- fodém : boritott fagerendas, alul deszkazott, nadazas + vakolat, mennyezeten pékhalés repe-
dések taldlhatéak, a fodém padlas fel6li része deszkéazott, agyagtapasztas, koranak megfeleld

avultsagua, karosodott

- fedélszek : bakducos fa fedélszék, kontyolt nyeregtet6, lécezés, cserépfedés, avult karoso -
dott, szarufdk — gerendék faronté bogarakkal fertézve, szu ette, bedzasok miatt t5bb helyen
fa korhadas talalhato, indokolt a fakstések esetleges ellendrzése

- kiils6 nyilaszarék : kapcsolt gerébtokos ablakok, avult, korhadt, nagyfoki avultsdgu

- bels6 nyilaszarok : fa ajtok

- kiils6 vakolat : alapvakolat, kapart képor, avult

- bels6 vakolat : mészhabarcs alapvakolat, diszperzites festéssel

- valaszfalak : tégla és vélyog, egyes helyeken gipszkarton

- kdzmiivek : a Foldhivatalétol jelenleg be vannak kétve : viz — villany - szennyviz — fiités,

de az adasvétel esetén ezeket szanalni kell, és az (ij kozmiicsatlakozasokat az utcai halézatrél

kell kiépiteni.
- burkolatok : helységjegyzéknél feltiintetve

4700 Matészalka Kolcsey F. utca 2 — 7., 2594/5. hrsz.  alatti Irodahaz ingatlan
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Szendrei Jozsef igazsagiigyi szakért

iigyszam: 504-8/2019.

8. oldal

Helységjegyzék

Sor- Helyiség Hasznos Burkeolat Redukciés Redukalt
sZam megnevezése alapteriilet szam hasznos alapte-
m’ riilet m
A. foldhivatali rész
01. térképtar 21,93 parketta 1,0 21,93
02. irattar lejarat 9,45 1épcsod 1,0 9,45
A. Foldhivatal 6ssz. 31,38 1,0 31,38
B pince + irattar
01. pince + irattar 29,67 simitott beton 0,0 0,00
forgalmi értéket
nem képvisel
C Allateg.iigy. Hiv.
01. kozlekedd 9,10 keramia 1,0 9,10
02. kézmosé 2,62 keramia 1,0 2,62
03. WC 1,50 kerdmia 1,0 1,50
04. iroda 9.47 parketta 1,0 | 947
05. tarold 4,20 keramia 1,0 4,20
06. iroda 12,95 parketta 1,0 12,95
C. Allateg.ligy. Hiv. 39,84 31,36
Ossz.
A+B+C | hasznos alapteriilet 100,89
kerekitve :
101 m2
redukalt hasznos 71,22 kerekitve :
A+B+C | alapteriilet B 71 m2

Redukcid szamitas :

a forgalmi érték meghatarozasanal a foldszint hasznos alapteriiletét 1 — es szorzdval ( ez a viszonyi-
tasi alap ) , a pince hasznos alapteriilete 0,0 — as szorzéval szamoltam, mivel nem forgalomképes.
Szamitdsaimnal mar csak a redukalt hasznos alapteriilettel szamoltam, mely 71 m2.

Szakértdi megjegyzés :
A valtozasi vazrajzon a foldmérének a kiils hatarol6 falakkal kell figyelembe venni az alapteriile-

tet, mely 88 m2. A forgalmi érték meghatirozasanak csak a belsd redukalt alapteriilettel kell sz4-
molni, ez 71 m2.

4700 Matészalka Kolcsey F. utca2 — 7., 2594/5.hrsz.  alatti Irodahaz ingatlan




Szendrei Jozsef igazsagiigyi szakértd tigyszam: 504-8/2019. 9. oldal

5.) Ertékbefolyasolé tényezik:

Ertékniveld tényezok:
- telepiilésen beliili elhelyezkedés +10%

| Ertékniveld tényezok dsszesen: +10 %
Ertékesikkentd tényezik:
- Onalléan nem forgalomképes, kényszerdsszevonds sziikséges az orvosi

rendelével -30%
- kiils6 homlokzat avult, tetészerk.+ héjazat karosodott -15%
- teljes szakipari felujitas, nyildszaro csere -10%
- hdtechnikai megfelel6ség hianya ) | -15%
Ertékesikkentd tényezok Osszesen: | -T70%
| Ertékkorrekcié dsszesen: | -60%

6.) Ertékképzés:

A NAYV Illeték Osztalya altal szolgaltatott adatokat vettem figyelembe. A NAV - t6l kért
35 db adatszolgaltatasbdl 2016. és 2019. évek kozott Matészalkan sem irodahaz, sem iro-
dahaz részek adasvételei nem lelhet6 fel. 2019. évben a Hs6k terén egy 32 m2 — es iizlet
7.000.000 Ft — ért, 218.750 Ft/m2 fajlagos aron Keriilt értékesitésre. 2018.-évben a Hés6k
téren egy 25 m2 — es iizlet 5.000.000 Ft — ért, 238.085 Ft/m2 fajlagos dron kelt el. Az ér-
tékelt ingatlanrész forgalmi érték meghatarozasanal az eléz6ek nem vehetdk figyelembe,
illetve nem lelhetdk fel ilyen &sszehasonlitoé adatok. Mivel az értékelt épiiletrész foldszin-
tes, részben alapincézett, magas tetGs épiilet, szerkezeti elemei ( alapozas, féfal, fodém,
tetszerkezetek, nyilaszarék ) megfelelnek,a csaladi lakohaz szerkezeti elemeinek, igy
azok értékbefolyasold tényezOkkel modositva alkalmasak a forgalmi érték meghataroza-
séra.

4700 Matészalka Kolesey F. utca2 — 7., 2594/5. hrsz.  alatti Irodahéz ingatlan J




Szendrei Jézsef igazsagiigyi szakért tigyszam: 504-8/2019. 10. oldal

Osszehasonlité adatok ( csaladi lakéhdzak )

Sorszim: 1. ‘ 2. 3.
Helység: Matészalka Matészalka Matészalka
Cim: Attila utca Hunyadi utca | Nagybényai utca
HRSZ: | e e
Telek mérete m” 387 m2 978 795
Lak6haz teriil m* 105 82 m2 88 m2
Vételar: 11.000.000 Ft 7.500.000 Ft 9.500.000 Ft
Tranzakcié megn. adasvétel adasvétel adasvétel
Tranzakeio ideje 2018. év 2018. év 2019. év
Komfortfokozata félkézmiives Osszkomfortos Osszkomfortos
Szobaszam: 2 + 1 félszoba 3 félszoba 2 + 1 félszoba
Fobb épiiletszerke- | valyog + cserép- | valyog + sikpa- | tégla + sikpala tetd
zet tetd la tetd

Epités éve 1960. 1960. 1970.
Maiiszaki allapot elhasznalt elhasznalt atlagos
Felujitas nem ismert nem ismert 2000. év
Adatforris: NAVadat | NAV adat NAYV adat
Fajlagos ar Ft/m2 104.761 Ft/m2 91.463 Ft/m2 109.890 Ft/m2
Ker. fajl. ar Ft/m2 105.000 Ft/m2 91.000 Ft/m2 110.000 Ft/m2

Szakért6i megjegvzés :

1, — 3. atlaga: 102.000,- Ft/m2, kerekitve = 102.000,- Ft/m2
Ertékbefolyasold tényezok: - 60 %
Eptiletrész redukalt alapteriilete : 71 m2

Korrigalt fajlagos éar:
102.000 Ft/m2 x (1 — 0,60) = 40.800,- Ft/m2,

Jelenlegi 1/1-ed tulajdoni hinyad forgalmi értékmeghatirozasa:

40.800 Ft/m2 x 71 m2 : 2.896.800 Ft, kerekitve : 2.900.000 Ft

igy a 4700 Matészalka, Kolesey utca 2 — 7. feliilvizsgalat alatt szim,
2594/5. hrsz.- & Irodahdzbdl meghatarozott épiiletrész ingatlan
1/1-ed tulajdoni hanyad 2019. évi
per-, teher- és igénymentes forgalmi értéke 2.900.000,- Ft

azaz: kettdmilli6 - kilencszazezer Ft forgalmi értéket képvisel !

4700 Matészalka Kolesey F. utca2 — 7.,  2594/5. hrsz.  alatti Irodahéz ingatlan




Szendrei Jozsef igazsagiigyi szakért6 iigyszam: 504-8/2019. 11. oldal

Szakértoi megjesvzés:

- Jelen szakértdi vélemény irasbeli engedélyem nélkiil sem egyben, sem részben nem pub-
likalhat6, nem masolhaté, csak a kirendelésben meghatarozott célra hasznalhato fel.

- A NAV adatszolgéltatési értesités szerint a HRSZ és hazszdm adotitoknak mindsiil, igy
azokat az 6sszehasonlité adatokban nem tiintettem fel.

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

Tisztelt Matészalka Varos Onkormanyzata!

Szakvéleményemet a megbizasi szerz6désben meghatarozottak szerint készitettem el.
Kérem annak elfogadasat.

Nyiregyhaza, 2019. augusztus 12.

Mellékletek:

. szamu melléklet: fotok

. szamu melléklet: tulajdoni lap - masolata

. szamu melléklet: meglévé foldszinti alaprajz

. szamu melléklet: telekalakitasi helyszinrajz

. szamu melléklet: valtozasi vazrajz ( zdradékolt — 2019.07.16.)

. szdmu melléklet: vélelmezetten a foldméro altal készitett felmérési alaprajz
. szamu melléklet: telepiilés térképrészlet (Google)
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1. szamu melléklet

Fotok




1. szami melléklet
4700 Matészalka, Kolcsey F. utca 2 - 7. , 2594/5. hrsz. Irodahiz ingatlan

1. szamu kép: utcai homlokzat részlet

2. szamu kép: udvari homlokzat részlet



1. szam1 melléklet
4700 Matészalka, Kélesey F. utca 2-7. , 2594/5. hrsz. Irodahiz ingatlan

3. szamu kép : szobabelsd 4. szamu kép : udvari labazat és
Foldhivatal - érintett ing.rész - orvosi rendel homlokzat részlet

5. szamu kép : padlastér 6. szamu kép : padlastér
(‘avult, kdrosodott szerkezet ) (‘avult, kdrosodott szerkezet )

7. szam kép : pince - irattar 8. szamu kép : pince — irattar



1. szamu melléklet
4700 Mitészalka, Kolesey F. utca 2-7. , 2594/5, hrsz. Irodahiz ingatlan

9. szam1 kép : foldszint - térképtar

11. szamu kép : iroda 12. szama kép : iroda

13. szamu kép : tarolo 14. szamu kép : WC el6tér



2. szamu melléklet

Tulajdoni lap - masolat
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3. szamu melléklet

Meglévo foldszinti alaprajz
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4. szamu melléklet

Telekalakitasi helyszinrajz




Szondiné Ujfulusi Maria
Joldmdrd mernik
4700 Matészalka, Osz u. 18
A munkavégad neve

Hunkaszém: 45/2079

Mdateszalka
i

Telekalakitdsi helyszinrajz

a 2594/5 helyrajzi szanui foldrészlet megosztasarol

e feleplilés
eritlel

Mereiarany:  1:500
259445
2594/10
" 2504111 -
A BEEPITETTSEG VALTOZASA
Valtozas elbtt Vaftozés utan
Helyrajzi | Foldrészlet Epiiletek | Beéplettség |- Helyrajzi | Féidrészie: Epilletek Beépitettség
szém !ha ”m" Eha ; m B (%) . sZAm | pa m- hé ] m (%)
? ; 2 3 ; E & | T 8 g 10 i 1% 12 13
s | o | 0245 Lo | 245 | 1o | 2594/10 | ¢ o157 | 0 L 157 100%
! | | 259411 ¢ ooss O | 88 100%

£z a telekelakitas! helyszinrafz megfele! sz grvényben levd 38472016

{Xii. 2.} Korm. rendelet elbirdsainak

Kés=zirerts;

Madisale, 209 i, 0f



5. szamu melléklet

valtozasi vazrajz ( zaradékolt — 2019.07.16. )




Szondiné Ujfalusi Mdria Matészalka

Joldmerdmérnok VALTOZASI VAZRAJZ belterulet

¥700 Mdtészalka, Osz y. 18, a 2594/5 helyrajzi szémui féldrészlet  Aduszolgaltatis iktatoszima:

Munkaszim: 45/2019 megosztasarol 2/600/2019
Méretarany 1:1000
Cimkoordindtak 2594/10 hrsz |
psz. | Y }"'wx’ ’ f
iy ! |
L1 | ssam7 | psis0 |
| Cimkoordinatak 259411 hrsz |
Psz. Y X g
H
1 894282 295148
A vazrajz méretek levételére nem alkalmas.
_____ Vaozas eltti aliapot i —_ i Viltozas utani allapot - ,r 2
Alreszlet Teriilet ' | Afrészlet ! Teriilet 5 g—,
Hrsz } X L o - 2 TlOAK Hrsz | | cﬂa‘mf . 2 AK 5 Szolgalmi és egyéb jogok "%
ljelimiv. agai £ ha.m | hel imiv. 4ga| £ ha m j £
[ =2 o !
L1 21 3 4 i 7 .8 s 8 {10 17 12 13 ! 14
2594/53 ;irodaha'z - 0. 0245 . 2594/1C - irodahéz E - ? 0.0157 - tlleti a 2594/2 hrsz-0 ingatlant terheld I
{ - i Utszolgalmi jog. 34434/1994/1992 12.14 |
| ; ) A Szabolcs-Szatmar-Bereg megyei
| ' Pl , Allategészséqugyi Allomas Nyiregyhaza
‘ P : | Keleti ut 1. Az ingatlanon meglévé éptilet
! f f : _ $ els6 emelet 13-14. szamu helyiségeire
: ! , ] i kozés haszndlati jog.
| i | 34434/1994/1992.12.14 |
| ! A Szabolcs-Szatmar-Bereg megyei i
§ | * Novényegészséglgyi és Talajvédelmi |
, | ! o ; \ Allomas Nyiregyhaza, Kotaji Gt 33. ‘
' ' Az ingatianon megiévé épilet 1.emelet
: | 13-14. szami helyiségeire kozos i |
) i ! kozgs hasznalati jog. ’ J
| 34434/1994/1992.12.14 [
f 2594/11 - irodahdz - | 0.0088 - llietia 259413 hrsz-u ingatiant terhels !
| ’ | | » tszolgalmi jog. 34434/1994/1992.12.14 ‘_l
Osszesen: 002458 | . oous ]
A véltozas akaralunknak megfeleiden tértent: A helyrajzi szémozés ¢és leriletszémitas heiyes. Ez a zéradeék a

keltezéstdi szamitott egy évig hatélyos.

Malészalka, 2019. julius 04.

Készito:
Ing. rend. min. szdm: 8471345
Faldm. ig. sz.: 6508




6. szamu melléklet

vélelmezetten a foldméroé altal készitett felmérési alaprajz
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iil. Pince - 29.67 m2

Szinhéz épilste

| 3.50 l
; |
‘ Iroda )
i (Allategeszségligy)
‘ Vi.
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| g
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PINCE- 2967 m2 trince méretsi: 4,30 x 6,90

Sraffozassal jeloRt rész falazatot jelent




7. szamu melléklet

Telepiilés térképrészlet (Google)
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1. szému hatérozat-tervezet az 31-1/2020. szdmn el8terjesztéshez

HATAROZAT-TERVEZET

Matészalka Viros Onkormanyzat
Képvisels-testiiletének
eeeaf2020. ( _._ ) szamu

HATAROZATA

a matészalkai 2594/5 hrsz-u ingatlan meghatarozott helyiségrészeinek megvételérol

A Képviselo-testiilet

1. A nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXVI. térvény 11. § (6) bekezdésében foglaltak,
valamint az é&llami vagyonrél sz6lo 2007. évi CVL torvény 33. § (2) bekezdése
alapjan a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt-nél kezdeményezi és kérelmezi a
Magyar Allam tulajdonéban és a Szabolcs-Szatmar-Bereg Megyei Kormdanyhivatal
vagyonkezelésében 1év6 4700 Matészalka, Kolcsey utca 2-7. szam alatt talalhato,
2594/5 helyrajzi szamon felvett, 245 m? teriilet(i kivett irodahdz megnevezésti ingatlan
a hatarozat mellékletét képezod alaprajzon feltiintetett helyiségrészeinek (29,67 m?
hasznos alapteriiletl pincerész és 71,22 m? hasznos alaptertiletii foldszinti helyiségek)
megvételét.

2. Kijelenti, hogy a vétel érdekében felmeriil koltségek — ideértve az ingatlan
megosztasanak, a miivelési 4g sziikséges megvaltoztatasanak koltségét — megtéritését
véllalja.

3. A Keépvisel6-testiilet felhatalmazza a polgérmestert, hogy a Matészalka, Kolcsey tér
2-7. szédm alatt taldlhato, 2594/5 hrsz-0 ingatlan 1. pontban meghatérozott
helyiségrészeinek megvasérlasaval kapesolatos eljaras sordn az MNV Zrt. felé teljes
jogkorben eljérjon, és valamennyi nyilatkozatot megtegyen.

4. A Keépvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert, hogy a Métészalka, Kolcsey tér
2-7. szém alatt taldlhato, 2594/5 hrsz.-u ingatlan 1. pontban meghatérozott
helyiségrészeinek megvésarlasara vonatkozo szerzédést alairja.

Felelds: Dr. Hanusi Péter polgarmester
Hataridé: azonnali

Matészalka, 2020. janudr ...

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgarmester jegyzd
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Szondiné Ujfalusi Mdria Matrészalka
foldme'ré'me'f:nok bl ....... l ....................... te/epu/és
4700 Mtészalka, Osz u. 18. o . Delreriet
A munkavégz6 neve Telekalakitdasi helyszinrajz
Munkaszém: 45/2019 a 2594/5 helyrajzi szdmu foldrészlet megosztdsdrol

Meéretarany: 1:500
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Valtozas elott Vdltozas utan
Helyrajzi Foldrészlet Epiletek Beépitettség Helyrajzi | Foldrészlet Eptiletek Beépitettség
szém ha m- ha | m {%) szam ha m- ha m- (%)
7 2 3 5 6 7 8 9 10 11 12 13
2594/5 ] 0245 0 245 1002 2594/10 [¢] 0157 o 157 100%
2594/11 0 0088 0 88 100%

Ez a telekalakitési helyszinrajz megfelel az érvényben lévs 384/2016
(Xil. 2.) Korm. rendelet eléirdsainak.
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ELOTERJESZTES CIME, TEMAJA, IKTATOSZAMA: 31-1/2020.
Eléterjesztés a matészalkai 2594/5 hrsz-i ingatlan meghatirozott helyiségrészeinek
megvételérol
El6terjesztés készitéséért felelés: Bodoné Czeglédi Eva pénziigyi csoportvezetd
Eléterjesztés véleményezése:
NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES: ‘
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NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:
Eléterjesztést ellenorizte: 5 Eldterjesztést jGvahagyta: A
(= BT = ___/“\ \"\__ .J
Ellenérzés idépontja: 2020. janudr .... Joviahagyas idépontja: 2020, janudr ...
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