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Polgirmesteratg|
Métészalka, HGsk tere 9,

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

Szdama: 184-5/2025.
ELOTERJESZTES
— a Képvisel§-testiilethez —

liresen 4116 Onkormanyzati ingatlanok értékesitési feltételeinek meghatirozissrel

feliilvizsgalja az Gnkormanyzat tulajdonaban allé dnkormanyzati bérlakasok helyzetét és dont a
lakdshasznositssi javaslat elfogadasarsl.

A korébbi évekhez hasonléan Szamos egyeztetés, szakmaij megbeszélés targya volt az Onkormanyzati

teriilnének meg,

Az 6nkormanyzati lakdsok értékesitésének szabilyait a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrdl sz6lé 1993, &v; LXXVIL. torvény, valamint az
onkormanyzat tulajdonaban 4all6 lakasok €s helyiségek elidegenitésérél sz6l6 1/2007. (IL.13)
(tovabbiakban: Lakasrendelet) onkormdanyzati rendelet tartalmazza.

A Lakasrendelet 8, § (1) bekezdése alapjan ,.a bérbeadss ufjdn nem hasznositott (bekoltozhetd)
lakdsok természetes és Jogi személyek részére toriéng értékesitésekor Mdtészalka Viros Onkormdnyzat
vagyondrdl, a vagyontdrgyak feletti tulajdonosi Jogok gyakorlisérdl széls 21/2012. (x.19)

alkalmazandok.
Fentiekre tekintette| az elidegenitésre kijelslt onkormanyzati lakdsok értékesitésére a Vagyonrendelet
alapjan, nyilvanos versenytargyalas keretében keriilhet sor.

Ertékesitésre Javasolt iiresen 4116 bérlakdsok:
. Széchenyi utea 3. 2/22. sz4m alatt tarsashazi lakas
. Véci Mihaly utca 4. 4/2, szam alatti tArsashazi lakas
. Nyér utca 5. szam alatti ingatlan



Vagyonrendeletiink 18. § (3) bekezdése alapjan ,,A vagyon egyedi forgalmi értékének meghatdrozasat
szakeértoi veleménnyel kell alatimasztani." Az elmilt évtizedben Onkonnényzatunk altal bevett eljaras
volt, hogy Vagyonrendeletiinkné] szigoriibb gyakorlatot folytatunk és igazsagligyi ingatlanszakérté
altal készitett szakvéleményeket mutatunk be a Tisztelt Képvisels-testiiletnek. Jelen elGtetjesztés
targyét képezé ingatlanok esetében a Vagyonrendelet 4ltal elbirt, az ingatlanok forgalmi értékének
megallapitisat szolgalé szakértsi véleményeket a REVIDIVUSZ-M K. készitette el. Vargha
Ferdinind szakértd or nem igazsagiigyi ingatlanszakértd, igy az & munkadija jelentdsen kisebb
mértékben terheli koltségvetésiinket. Matészalka Viéros Képvisel-testiiletének Pénziigyi Bizottsdga
rendkiviili iilésén megtirgyalta az ingatlanok értékesitési feltételeinek alatdmasztasat szolgalé
ingatlanforgalmi szakvéleményeket és 9/2025. (I1L.19.) szam1 hatdrozatéban egyhangulag kijelentctte,
hogy nem kezdeményezi igazsagligyi ingatlanszakérts; vélemények beszerzését.

A szakvélemények figyelembevételével az alibbiakrél kivanom tdjékoztatni a Képvisels-testiiletet:

a_matészalkai 2846/5/A/22 helyrajzi

tirsashazi laksssal kapcsolatosan:

A térsashazi ingatlan a telepiilés kézpontjdhoz kozel, egy tarsashéz masodik emeletén helyezkedik el.
A 3+fél szobas lakas alapteriilete 93,5 m?, a lak4son belii két szint van.

A szakvélemény szerint a hagyoményos épitési technolégival kivitelezett epitlet mliszaki 4llapota jo.
A lakdsban 1év8 burkolatok teljes felujitisra szorulnak, a nyilaszirék elavultak. A fiités, melegviz
ellatas tivhdvel megoldott. Kézm{vek (viz, villany) kiilén méréorakkal be vannak kotve.

szamu, Mitészalka Széchenvi utca 3. 2/22. szam alatti

Az elkésziilt ingatlanforgalmi szakvélemény az ingatlan forgalmi értékét 33.900.000 forintban
llapitotta meg,
A szakvélemény az elGterjesztés 7. szdmii melléklete,

a_matészalkai 2863/2/A/27 helyrajzi szdmi Matészalka, Vici

tarsashazi lakassal kapcsolatosan:

A tarsashazi ingatlan a telepiilés kézpontjahoz kozel, egy tarsashaz negyedik emeletén helyezkedik el.
A 2 szobis lakas alapteriilete 45 m?,

A szakvélemény szerint a hagyoményos épitési technol6gidval kivitelezett épiilet miiszaki allapota j6.
A térsashaz nem feldjitott, a lakas allapota kézepes szinvonalunak mondhaté. A lakasban 1év3
burkolatok felujitasra szorulnak. Az elmalt években miianyag nyilaszarok lettek beépitve, illetve teljes

Mihily utca 4. 4/2. szdm alatti

Az elkésziilt ingatlanforgalmi szakvélemény az ingatlan forgalmi értékét 16.300.000 forintban
dllapitotta meg.
A szakvélemény az ellterjesztés 8. szamu mellékiete.

a_matészalkai 5308/5 helyrajzi szamii, Métészalka, Nyir _utca 5. szdm alatti ingatlannal
kapcsolatosan:

Az ingatlan a véros kertvarosi Ovezetében, az Eszaki lakételepen van. Krnyezetében csaladi hazas
ingatlanok taldlhaték. A telek 1070 m?, az alipincézett, tetStérbeépitéses csaladi hdz hasznos
alaptertilete 225 m?




Az 1992-ben épitett, hagyomanyos épitési technoldgiaval kivitelezett &piilet miiszaki allapota kézepes.
A f6ldszinten 2 szoba, nappali és étkezd, az emeleten 3 szoba taldlhatd. A lakdsban 3 fiirdszoba és 3
WC keriilt kialakitdsra Fiitését cirkéfitéses gdzkazén biztositja. Az ingatlan valamennyi kézmiivel el
van latva. A lakés évek 6ta liresen all, amit tiikrdz a hozza tartozé udvar elhanyagolt 4llapota is.

Az ingatlanforgalmi szakvélemény az ingatlan forgalmi értékét 43.400.000 forintban allapitotta
meg.
A szakvélemény az elSterjesztés 9. szami melléklete.

2024. oktdberében jogerds hagyatékatadd végzés alapjan Matészalka Véros Onkormanyzata részére —
mint térvényes Srokosnek — oroklés Jogeimen bejegyzésre keriilt egy Alkotmany 0ti egyszobas
tarsashézi lakas tulajdonjoga. A lakést csak Jelent6s raforditdssal lehetne bérlakasként hasznositani.

Az Snkorményzat tulajdondban van a Budai Nagy Antal utcaban taldihaté csalidi haz, mely hosszit
évek ota iiresen all, 4llaga Jelentésen leromlott, jelen allapotaban lakhatatlan. Tovabba értékesitésre
javaslom a Kossuth utcaban taldlhatd, korabban TIGAZ iigyfélszolgalati irodaként funkcionalé, évek
6ta iiresen 4ll6 irodahelyiséget, melynek miiszaki allapota jelentés feltjitast igényelne,

Ertékesitésre Javasolt iiresen 4116 ingatlanok:

. Alkotmany it 28. 4/18. sz4m alatti tarsashazi lakés
. Budai Nagy Antal utca 43. szém alatti ingatlan
. Kossuth utca 47. szém alatti iroda

Figyelembe véve a raforditas és a megteriilési idd, a gazdasagosag ardnyat, fenti két lak4s esetében is
célszeribbnek tiinik értékesitésre kijelolésitk. Ezen lakasok értékesitésére is Vagyonrendeletiink
rendelkezéseit betartva, nyilvinos versenytdrgyalds keretében keriilhet sor. A forgalmi értékek
megallapitdsihoz szikséges ingatlanforgalmi szakvéleményeket az alabbiakban ismertetem:

a mitészalkai 3158/2/A/38 helyrajzi szami, Matészalka, Alkotmdny dt 28. 4/18. szdm alatti
tarsashdzi lakassal kapcsolatosan:

Az ingatlan a véroskdzponthoz kézel, egy tarsashiz negyedik emeletén helyezkedik el. Az 1 szobas
lakés alapteriilete 32 m2.

A szakvélemény szerint a hagyomanyos €pitési technolégidval kivitelezett épiilet miszaki 4llapota jo.
A tarsashéz felijitott, viszont a lakés allapota kdzepesnek mondhaté, a burkolatok teljes felujitasra
szorulnak, a nyilaszardk elavultak. A fiités, melegviz ellatis tavhdvel megoldott. Kézmiivek (viz,
villany) kiilén méréérakkal be vannak kétve.

Az ingatlanforgalmi szakvélemény az ingatlan forgalmi értékét 12.700.000 forintban allapitotta
meg,
A szakvélemény az elterjesztés 10. szdmii melléklete.

a_matészalkai 2970 helyrajzi szamii, Matészalka, Budai Nagy Antal utca 43. szam alatti

ingatlannal kapcsolatosan:

Az ingatlan a véros keleti, kertvarosi részén a telepiiiés szélén helyezkedik el. Kornyezetében csaladi
hézas ingatlanok taldlhatok. A telek 632 m? a lak6héz hasznos alapteriilete 36 m?.

A szakvélemény szerint a hagyoményos epitési technoldgidval Kivitelezett épitlet miiszaki allapota
gyenge, elhanyagolt allapotd. A komfort nélkiili lakohaz csak arammal ellatott, vezetékes viz az




udvaron van. Fitése, melegvizellatasa nem megoldott. Jelen allapotaban lakéfunkeiéra atkalmatlan,
teljes feltjitasra szorul.

Az ingatlanforgalmi szakvélemény az ingatlan forgalmi értékét 6.900.000 forintban allapitotta
meg,
A szakvélemény az eldterjesztés 11. szémii melléklete.

a matészalkai 3717/14/A/49 helyrajzi szimd, Matészalka, Kossuth utca 47. szdm alatti irodaval
kapesolatosan:

Az iroda vérosunk t6rténelmi utcjaban tal4lhat6. Fekvése igen kedvezd, hiszen 6 méteres utcafronttal
rendelkezik. Az iroda alapteriilete 39 m?.

Az iroda miszaki allapota hasznalaton kiviiliségébdl adoddan jelentdsen leromlott, a nyilaszardk és a
burkolatok elavultak. Kézmiivesitettsége teljeskord, fiitése és melegviz ellatssa tavhovel megoldott.
Kdézmivek (viz, villany) kiilén mérérakkal be vannak kétve.

Az ingatlanforgalmi szakvélemény az ingatlan forgalmi értékét 10.700.000 forintban allapitotta
meg.
A szakvélemény az eldterjesziés 12. szdmai melléklete.

Matészalka Varos Onkormanyzata 2025. évi koltségvetésében 227 millié Ft ingatlanok értékesitésébol
szarmazé bevétellel szamol. Az elidegenités lebonyolitisa (palyézat kiirasa, eredménytelenség esetén
Ujbéli kiirdsa, versenytargyalds megtartisa, szerzOdéskotés, MNV Zrt. megkeresése) rendkiviil
id6igényes folyamat, ezért a bevételi forrasok realizdldsa érdekében célszerlinek latszik mihamarabb
hozzaldtni a feladathoz. Inditvonyozom az eléterjesztésben szerepld, iiresen 4ll6 ingatlanok
versenytargyalds Gtjan torténd értékesitését a hatirozat-tervezetekben foglalt feltételek szerint. Az
ingatlanok kiindulé ardt a szakértd 4ltal meghatarozott forgalmi értékek alapjan javaslom
meghatarozni.

Kérem a Tisztelt Képvisels-testiiletet, hogy az el6terjesztést tirgyalja meg a mellékelt hatdrozat-
tervezeteket fogadja el. Af(
Matészalka, 2025. marcius 19. ™
Dr. Hanusi Péter
polgarmester



1. sz. meiléklet a 184-5/2025. sz. el6terjesztéshez
HATAROZAT-TERVEZET

A Keépviseld-testiilet
/2025, (_. ) szamu

HATAROZATA

a matészalkai 2846/5/A/22 kelyrajzi szimu, természetben a Széchenyi utca 3. 2/22, szim alatt
taldlhaté lakas értékesitési feltételeinek meghatirozasarol

A Keépviselj-testiilet

1. Versenytirgyalds Gtjan torténéd értékesitésre jeloli ki a Matészalka Viros Onkormanyzata
tulajdondban 1év8, matészalkai 2846/5/A/22 helyrajzi szami, Matészalka, Széchenyi utca 3.
2/22. szam alatti lakdst,

2. Az ingatlan vételarat 33.900.000 F t, a licitlépcsd mértékét 500.000 forintban allapitja meg.

3. A versenytargyalason val6 részvétel feltétele a megvasarolni kivant ingatlan indulé ara 10 %-
dnak megfeleld osszegli — azaz 3.390.000 Ft — pilyazati biztositék Snkormanyzat
bankszAml4jan tériéné letétbe helyezése.

4. A licit soran kialakult vételirat a nyertes palydzé az adéasvételi szerzddéskdtéskor
egyGsszegben, illetve a szerz6dés megkotésétdl szamitott 90 napon beliil kteles megfizetni,
részletfizetés nem adhatd.

5. A palydzokat tdjékoztatni szilkséges arrél, hogy a nemzeti vagyonrél szol6 2011. évi CXCVI.
torvény 14. § (2) és (5) bekezdéseiben foglaltak értelmében a helyi &nkorményzat
tulajdonaban 1év6 ingatlan értékesitése esetén a Magyar Allamot minden mas Jogosultat
megeldzd elbvasarlasi jog illeti meg. Az adisvételi szerzddések érvényességi feltétele az
clévésarlasi jog gyakorléjanak nemleges nyilatkozata, vagy a 35 napos nyilatkozattételi
hatrid® eredménytelen letelte.

6. Fenntartja a jogot arra, hogy a versenytargyalas eredményétél fiiggetleniil, akar indokolas
nélkill az értékesitési szandékatol elalljon a versenytargyalast kévetd 30 napon beliil.

7. Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgarmestert a versenytargyalds nyertesével megkdtend6
adasvételi szerzddés Snkormanyzat nevében t5rténé aldirasara.

Hatérid6: azonnal
Felelds: Dr. Hanusi Péter polgdrmester

Matészalka, 2025. marcius

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgarmester jegyzb



2. sz. melléklet a 184-5/2025. sz. elbterjesztéshez

HATAROZAT-TERVEZET

A Képvisel§-testiilet
enef2025. (_._.) szami

HATAROZATA

a matészalkai 2863/2/A/27 helyrajzi szima, természetben Matészalka, Vaci Mihaly utca 4, 4/2.

szam alatt talilhat6 lakas értékesitési feltételeinek meghatarozasarel

A Képvisel3-testiilet

L.

Versenytargyalds Gtjan t6rténd értékesitésre jeloli ki a Matészalka Varos Onkormanyzata
tulajdonaban 1év6, matészaikai 2863/2/A/27 helyrajzi szamu, Matészalka, Vici Mihily utca 4.
4/2. szam alatti lakast,

Az ingatian vételarat 16.300.000 Ft, a licitlépcs6 mértékét 400.000 forintban allapitja meg.

A versenytargyalson valé részvéte] feliétele a megvasarolni kivant ingatlan indul6 dra 10 %-
anak megfelelé 6sszegli — azaz 1.630.000 Ft — palyazati biztositék Snkormanyzat
bankszamldjin torténd letétbe helyezése.

A licit soran kialakult vételarat a nyertes palydz6 az adasvételi szerzddéskotéskor
egybsszegben, illetve a szerz8dés megkotésétdl szamitott 90 napon beliil kételes megfizetni,
részletfizetés nem adhaté.

A palyézdkat tdjékoztatni sziikséges arrél, hogy a nemzeti vagyonrél sz6l6 2011. évi CXCVL.
torvény 14. § (2) és (5) bekezdéseiben foglaltak értelmében a helyi Onkormanyzat
tulajdonaban 1év8 ingatlan értékesitése esetén a Magyar Allamot minden més jogosultat
megelézd elvasérlsi jog illeti meg. Az adasvételi szerz8dések érvényességi feltétele az
eldvéasarlasi jog gyakorldjanak nemleges nyilatkozata, vagy a 35 napos nyilatkozattételi
hataridé eredménytelen letelte.

Fenntartja a jogot arra, hogy a versenytargyalas eredményétdl fliggetleniil, akdr indokolas
nélkiil az értékesitési szandékatol elalljon a versenytargyalast kéveté 30 napon beliil.

Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgérmestert a versenytargyalis nyertesével megkdtendd
adasvételi szerz8dés dnkorményzat nevében t6rténd alairisara.

Hatérid6: azonnal
Felelds: Dr. Hanusi Péter polgarmester

Matészalka, 2025. mércius

Dr. Hanusi Péter Dr. Takéics Csaba
polgarmester jegyzb



3. sz. melléklet 4 184-5/2025. sz. eléterjesztéshez
HATAROZAT-TERVEZET

A Képviseld-testiilet
«+«f2025. (_._.) szami

HATAROZATA

a matészalkai 5308/5 helyrajzi szam, természetben a Nyir u. 5. szdm alatt taldlhaté ingatlan
értékesitési feltételeinek meghatiarozisarol

A Képvisel§-testiilet

1. Versenytargyals itjan torténd értékesitésre Jeloli ki a Matészalka Varos Onkormanyzata
tulajdondban 1évé, matészalkai 5308/5 helyrajzi szamu, Matészalka, Nyar utca 5. szdm alatti
ingatlant.

2. Az ingatlan vételarat 43.400.000 Ft, a licitlépcsd mértékét 600.000 forintban allapitja meg,.

3. A versenytérgyalson val6 részvétel feltétele a megvésarolni kivént ingatian indulé ara 10 %-
anak megfeleld dsszeglh — azaz 4.340.000 Ft — palyizati biztositék Snkormanyzat
bankszamidjin torténd letétbe helyezése.

4. A licit soran kialakult vételdrat a nyertes palydzé az adasvételi szerzddéskstéskor
egydsszegben, illetve a szerzddés megkotésétdl szamitott 90 napon beliil kételes megfizetni,
részletfizetés nem adhato.

5. A palyazokat tijékoztatni szilkséges arrél, hogy a nemzeti vagyonrdl sz6lé 2011. évi CXCVI.
torvény 14. § (2) és (5) bekezdéseiben foglaltak értelmében a helyi 6nkorményzat
tulajdondban 1évd ingatlan értékesitése esetén a Magyar Allamot minden mas Jjogosultat
megeldzd elévasarlasi jog illeti meg. Az adasvételi szerzédések érvényességi feltétele az
eldvasarlasi jog gyakorlGjanak nemleges nyilatkozata, vagy a 35 napos nyilatkozattételi
hataridd eredménytelen letelte.

6. Fenntartja a jogot arra, hogy a versenytargyalds eredményétél fiiggetleniil, akar indokolds
nélkiil az értékesitési szandékatsl elalljon a versenytargyalést kévetd 30 napon beliil.

7. Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgarmestert a versenytargyalas nyertesével megkdtendd
adasvételi szerzdés onkorményzat nevében torténd alairasira.

Hatérid6: azonnal
Felelés: Dr. Hanusi Péter polgarmester

Matészalka, 2025. mércius

Dr. Hanusi Péter Dr. Takics Csaba
polgirmester jegyzd



4. sz. melléklet 5 184-5/2025. sz. elbterjesztéshez
HATAROZAT-TERVEZET

A Képviselé-testiilet
wef2025, ( _. ) széma

HATAROZATA

a matészalkaj 3158/2/A/38 helyrajzi szimd, természetben az Alkotmany u. 28, 4/18. Szam alatt
talithaté laksgs értékesitési feltételeinek meghatirozdssrg)

A Képviselﬁ-testiilet

1. Versenytérgyalés Utidn tdrténg ertékesitésre Jelsli ki o Matészalka Viros anonnényzata
tulajdonaban 1évd, matészalkai 315 872/a38 helyrajzi Szamij, Métészalka, Alkotmdny utca 28.

2. Az ingatlan vételdrst 12.700.000 Ft, a licitlépcsé mértékét 300.000 forintbap allapitja meg.

3. A versenytargyalason valg részvétel feltétele a megvasarolni kivant ingatlan indulé 4ra 10 Y-
anak megfelels Osszegii — azay 1.270.000 Ft¢ — pilydzati biztositak Onkormanyzat
bankszémléjén torténd letétbe helyezése,

€gylsszegben, illetve 5 SzerzGdés megkotéséro] Szamitott 90 hapon beliil kateles megfizetni,
részletfizetés nem adhato.

Hatiridé: azonpa]
Felelés: Dr. Hanusi Péter polgarmester

Métészalka, 2025. mérciug

Dr. Hanusj Péter Dr. Takécs Csaba
polgdrmester Jegyzé



5. sz. melléklet a 184-5/2025. sz. elSterjesztéshez
HATAROZAT-TERVEZET

A Képvisel-testiilet
/2025, ( _._.) szdmu

HATAROZATA

a matészalkai 2970 helyrajzi szama, természetben a Budai N agy Antal utca 43, szidm alatt
talithaté ingatlan értékesitési feltételeinek meghatarozisarél

A Képviselé-testiilet

L. Versenytargyalds Utjdn trténd értékesitésre jelsli ki a Matészalka Varos Onkorményzata
tulajdonaban 1év6, métészalkai 2970 helyrajzi szdm, Matészalka, Budai Nagy Antal utca 43.
szam alatti ingatlant.

2. Az ingatlan vételdrat 6.900.000 Ft, a licitlépcsd mértekét 200.000 forintban allapitja meg.

3. A versenytargyalason vald részvétel feltétele a megvasarolni kivant ingatlan indulé ara 10 %-
anak megfelelé Osszegli — azaz 690.000 Ft — palyazati biztositék Onkorminyzat
bankszamlajan tdrténd letétbe helyezése.

4. A licit soran kialakult vételarat a nyertes palyazé az adésvételi szerzbdéskotéskor
egydsszegben, illetve a szerzédés megkotésétdl szamitott 90 napon beliil kételes megfizetni,
részletfizetés nem adhato.

5. A palyazokat thjékoztatni sziikséges arrél, hogy a nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI.
torvény 14. § (2) és (5) bekezdéseiben foglaltak értelmében a helyi &nkormanyzat
tulajdondban iévé ingatlan értékesitése esetén a Magyar Allamot minden més jogosultat
megeldzd elovasédrldsi jog illeti meg. Az adasvételi szerzédések érvényességi feltétele az
eldvasarlasi jog gyakorldjanak nemleges nyilatkozata, vagy a 35 napos nyilatkozattételi
hatarid6 eredménytelen letelte.

6. Fenntartja a jogot arra, hogy a versenytargyalds eredmeényétdl fliggetleniil, akar indokolas
nelkiil az értékesitési szandékatol elalljon a versenytargyaldst kovetd 30 napon beliil.

7. Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgirmestert a versenytargyalds nyertesével megkstendd
adasvételi szerzédés onkormdnyzat nevében torténd aldirisara.

Hataridé: azonnal
Felelds: Dr. Hanusi Péter polgirmester

Matészalka, 2025. marcius

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgirmester jegyzd



6. sz. melléklet a 184-5/2025. sz. eloterjesztéshez

HATAROZAT-TERVEZET

A Képvisel6-testiilet
/2025, (_._.) szAmid

HATAROZATA

a mitészalkai 3717/14/A/49 helyrajzi szami, természetben a Kossuth ntca 47. szam alatt

talithaté iroda értékesitési feltételeinek meghatdrozasirél

A Képviseld-testiilet

8.

10.

11,

12.

13.

Versenytargyalas itjan térténé értékesitésre jeldli ki a Matészalka Viros f')nkonnényzata
tulajdondban 1év8, matészalkaj 371/14/A/49 helyrajzi szami, Matészalka, Kossuth utca 43.
szam alatti irodat.

Az ingatlan vételarat 10.700.000 Ft, a licitiépcsd mértékét 300.000 forinthan allapitja meg.
A versenytargyalason valé részvétel feltétele a megvasarolni kivant ingatlan indulé 4ra 10 %-

dnak megfeleld Osszegli — azaz 1.070.000 Ft — palydzati biztositék onkormanyzat
bankszdmléjan torténd letétbe helyezése.

A licit soran kialakult vételarat a nyertes palydz6 az adasvételi szerzodéskstéskor

egydsszegben, illetve a szerzGdés megk&tésétdl szamitott 90 napon beliil kételes megfizetni,
részletfizetés nem adhato.

A pélyézokat t4jékoztatni szilkséges arrél, hogy a nemzeti vagyonrol sz6l6 2011. évi CXCVI,
Wrvény 14. § (2) és (5) bekezdéseiben foglaltak értelmeében a helyi 6nkormanyzat
tulajdonaban lévé ingatlan értékesitése esetén a Magyar Allamot minden més Jogosultat
megelSz8 el6vasarlasi jog illeti meg. Az adasvételi szerzédések ervényességi feltétele az
elévasarlasi jog gyakorl6janak nemieges nyilatkozata, vagy a 35 napos nyilatkozattételi
hatéridé eredménytelen letelte.

Fenntartja a jogot arra, hogy a versenytirgyalds eredményétd] fiiggetleniil, akar indokolds
nélkiil az értékesitési szandékatsl elélljon a versenytargyalast kovets 30 napon beliil.

14. Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgarmestert a versenytirgyalas nyertesével megkStendd

adasvételi szerzédés onkorményzat nevében térténd alairdsira.

Hat4rid6: azonnal
Felelds: Dr. Hanusi Péter polgarmester

Matészalka, 2025. marcius

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgirmester jegyzd
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4700 Mitészalka, Széchenyi u. 3. 2/22., 2846/5/A/22 helyrajzi szamii ingatlanrél

Ertékbecslé cég neve: Redivivusz-M Kit.

Ertékbecs| cég cime: 4700 Matészalka, Hésdk tere 1.
Készités datuma: 2025.01.23,
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REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ertékelési Bizonyitvany

Megrendeld adatai

Megrendeld neve: Matészalka Varos Onkorményzata

Megrendelés azonosité:

Ertékelés tipusa: Piaci forgalml érték megallapitisa

Ertékelés targya

ingatlan tulajdonl lap szerinti cime:

Iranyltészam: 4700
Teleplilés: Matészalka
Helyrajzi szdm: 2846/5/A122
Utca: Széchenyi
Héazszam, emelet-ajts: 3. 2/22
Mivelési ag: lakas

Teherlap bejegyzés: -

Széljegyek: -

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan varhaté cime: -

Helyszini szemle dituma; 2025.01.23.
Szakvélemény érvényessége: 6 hénap
Ertékelés célja: Piaci érték moegallapitasa

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

Ertékesithet6ség: forgalomképes




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Kiindulé adatok, informéclék: A kiindulé adatokat és Informéacidkat a helyszini bejards sorin végzett felmérés,
adatgy(jtés és informéaclék a tulajdonos részérdl képezte, illetve tulajdoni lap és tervrajzok alapjan.

Toriileti adatok dsszesitése

Belteriilot] foldrészlet(ek) Ssszesen: - m2.

Eplilet(ek) dsszesen: 1 db. Tarsashaz
Lakas:
Tulajdoni lap szerinti alapterilete: 93,5 m2.




REDIVIVUSZ-M Kift. ERTEKELES| SZAKVELEMENY

Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke: 33.900.000.- Ft.

A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Az ingatlan hitelbiztositéki értéke: 27.100.000.- Ft.

Megbizott: Cégnév: Redivivusz-M Kft.

Szakértd neve: Vargha Ferdindnd
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Alapadatok

Kérnyezet

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

keletre, Debrecentdl 77 km-re északkeletre taldlhaté a Kragzna partjan. Nyiregyhazérdl a 41-es, majd a 49-es: Debracenrsl
8 471-es fdaton érhetd el.

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

a Méatészalka—Csenger- és a Matészalka—Nagykéroly-vasitvonalakon.

A telepiilés jelloamzése a wikipédia szerint:

A Mateszalkai kistérség Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében talalhaté, a Nyfrbatori, Baktaioranthazai, VAsarosnaményi,
Fehérgyarmati és Csengeri kistérség szomszédsagaban. 26 telepulést foglal magaba, ezek kézil Matészalka mellatt
Nagyecsed és Vaja rendelkezik varosi jogéllassal. A kistérség lakénépessége: 63 030 6 (2011.01.01.), népslirtisége: 102
fé/km2, varoslakok aranya: 42,5%. Az OECD besoroldsa alapjan "alapvett vidéki térségnek” szamit. Talaja futé homak,
kovarvanyos bama erdétalaj és réti talajok. Matészalka lakosainak szama 2015-ben 17.000 5 volt.

Az ingatlan teleplilésen beliili elhelyezkedése:

Az ingatlan a véros kézpontjdhoz kézel, egy tarsashéz 2. emeletén helyezkedik el. Elétte jarda, Ut és zart csapadékviz
elvezetés, Kdmyezetében lakéasok, iskola, konyviar talalhatok.

Arterlilet: nem

Kdrnyezd ingatlanok jellemzé hasznositasa: lakasok

Jelenlegi hasznositas: lakas

Legcélszeriibb hasznoslitas: lakas

Epitési vezet: lako

Epitési dvezet tipusa: belvarosias lakodvezet

Ertéket jelent6sen befolyasolé kdrilmény: két szintes

Megkizelithetdség

Ingatlan megkdzelithetésége: Aszfaltiton keresztul

Kbzlekedési eszkdzbk: autébusz, személygépkocsi.
Tavolséagi busz megalléjanak tivolsaga: 200 méter

TulaJdoni lap adatai

Iranyitdszam, teleptilés: 4700 Matészalka
Helyrajzi szam: 2846/5/A/22

Utca: Széchenyi

Hazszam, emelet-ajté: 3 2/22

Tulajdoni lap kidllitAsanak datuma: 2025.01.22.
Telek tertilete: - m2

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

ingatlan fekvése: Matészalka beltertlet
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Széliegyek: -
Teherlap bejegyzés: -

Természetbenl adatok

Iranyftészam, teleplilés: 4700 Matészalka
Utca: Széchenyi

Hézszam, emelet-ajtd: 3. 2/22

Miivelési 4g: lakas

Ertékelt tulajdoni hényad sz6veges jellemzés: 1/1 ardnyu tulajdon

Belteriileti foldrészlet (hrsz)

Azonositas

Telek alapteriilete: - m2,

Kézm ﬁvesltotlsége

Osszkézmdi: nincs,
Csapadékviz elvezetés: zart

Epiilet, felépitmény adatok (hrsz.)

Azonositas

Epuiet tipusa: lakas
Epiiet jellege: lakas

fsz. + 2 emeletes tarsashéz
Hasznos alaptertlef: 93,5 m2.

Epitési adatok

Epitésének éve: 1991

Epitési méd: hagyomanyos,
Kivitelezés mindsége: megfeleld
Epitészeti kialakitas: hagyomanyos
Komfortfokozat: Gsszkomfortos

Fizikai allapot: kdzepes

Leiras: Hagyomanyos épitési technologidval kivitelezett éplilet mliszakl dllapota j6. A lakés a 2. és tetétéri szinten
helyezkedik el. A lakason beliil két szint van! A burkolatok teljes feliijitisra szorulnak, a nyilaszirék elavultak.

Kézmﬁvesitettsgge

Kézmii: Elektromos energia. vizellits, szennyvizelvezetés, gazellatas

-7
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Szerkezeti és miiszaki leiras

Alapozis, szlgetelés

Alapozas: vasbeton sévalap
Alapozas allapota; megfelelé
Alapozasi hiba leirdsa: -

Talajviz, talajpéra elleni szigetelés

Talajviz, talajpéra elleni szigetelés: van
Szigetelés éllapota: megfelets
Szigetelési hiba leirasa. -
Hészigetelés: van

Teherhordd szerkezetek

Filggbleges: tégla

Vizszintes: vasbeton gerendafddém
Teherhordé szerk. allapota: megfeleld
Szerkezeti hiba leirasa: -

Viélaszfalak
Vilaszfalak: falazott

Nyilaszardk

Ablakok szerkezete: fa szerkezet(
Ablakok livegezése: 2 kétrétegl
Ajtoszerkezetek: kiilsd, belsd fa

Nyilaszarok jellemzése: koranak megfelel§ allapotu

Epilletgépészet
Fltési méd: tdvhd
Flitési méd tipusa: cirké fiités

Egyéb jelentds értékil berendezések: nincs

Epiletgépészet allapota: megfeleld

EpUletgépészet 4llapotanak jellemzése: megfelels allapotd

Melegvizellitas: tavhé
Héleadé fellletek: radigtorok

Tetoszerkezet

Tetd kizlakitasa

Tetészerkezet Tetdfedés, héjalas

Tetdszerkezet / Te- t6fedés

magastetd

fa cserép

allapota
jé

Tetbszerkezet / Tetdfedés jellemzése:

Homlokzat

Homlokzatburkolat

Homlokzatburkolat éllapota

Libazatburkolat

nemesvakolat

megfeleld

marvanyszemcsés vakolat

-8-
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Ertékmeghatarozais

Geszeh. Ingatan N,

Guszeh. Ingatian M.

Ounzehy ngelan M.

Oamzam Wigstios: V.

Elhelyezkedds, fekvds I‘:;:ff;: Koszuth 19, Vdroshaz kz Korona tér Szokalay &. Szokalay . U,
1. emeleti lakds [3 amelet] lakas [2.amalet] lakds [2.emalet] lakds [1. emelet lakss
vizsgéit
Eelgd= Ingsatlan
S84 mz
e LI L asmz|46m2|som2| samz2fsomz2|somz]s2mz2|szmz|s4ama] samz
alapterilet 94 m2

Telekterdlet

Tranzakelés s/ Kindlat] dr

22 000 000 Ft

19 500 00O Ft

21 000 000D Pt

25 500 000 Ft

27 000 000 Ft

Fajlagos dridk

478 261 Fr/m2

350 000 Ft/m2

420 000 Fr/mz

490 385 Ft/m2

500 000 Ft/m2

2024 2024 2024 2024 2024
Adat forrdsae, détuma

salat adisvérel addsvdtel adisvétel adisvétef
Korme kel&i:
Kinhlath 4r
Alapterilat] eltéreés -105% =109 -10% -109% -10%
Elhslyezkedés
MOszok] dllapot -10% =596 -59%6 -55 -10%
Telekadottsdgak
nfrastruktira
Hasznosithatdsag
| Jogl helyzet
2 szIntes -59%% -556 -596 -5% 5%
Saszes kormekold: =25%% =20% =20% =20% -26%

368 G086 Fim=

312 000 Ft/ma

338 000 Ft/m2

382 208 FUUm2

378 000 Ftfm2

{Mécositatt alaphr:

384 501 Fiim2

|Az dridk megsilapitisn

l Radulkilt slapterilet
S4 2

T Modositott alapsr staga |

| 354 801 Frfmz

Erték

33 173 863 Ft

Egyedileg értdkelends elem:

Erték mind8sszesan:

33 173 863 Ft

Az khgatian drtéka kerskitve,

tael médarertel:

33 200 o050 Ft

Az &rlék a telekértéket nem tartalmazzal__]

Az érték a talekértdket tartalmazza[ 3]
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Koltség alapu modszer alapjdn

(hrsz: )
Helyiségesoportok
Elhelyezkedés Megnevezés Fajlagos | alapteriilet | Jelenkori Varhaté
épitési (m2) koltség koltség
koltség alapu alapn érték
(Ft/m2) érték (Ft) Fo)
Lakss 500.000 94 32.900
Osszesen helyiségcsoportok 32.900.000
Telekhinyad érték: 7.000.000
Kbltség alapi érték 39.900.000
Helyiségesoport:
Elhelyezkedés: belviros
Megnevezés: lakas
Besorolas:
Brutid alapteriilet: %4 m2
Fajlagos potlasi/Gjraépitési kaltség: 500.000 Ft.
Fizikai avultsig: 30 %
Kémyezeti avultsag %
Piaci helyzet miatti médositd tényezd %
Jelenkori kbltség alapi érték: 32.900.000 Ft.
Helyiségcesoport:
Elhelyezkedés:
Megnevezés:
Besorolas:
Brutté alapteriilet: m2
Fajlagos pétlasi/tjraépitési koltség: Ft.
Fizikai avultsdg: %
Kornyezeti avulisig %
Piaci helyzet miatti modosito tényezd %
Jelenkori koltség alapn érték: Ft.

-11 -
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Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Telepilés ingatlanforgalma: atlagos

Forgalomképesség: atlages
Hosszd tavuy ériékallosag: kozepes

Megjegyzés: Az ingatlan miszaki aliapota megfeleld, funkcidnak megfelsls.

Silyozott értékszamitis:
(33.200.000 x 0,90) + (39.900.000 x 0,1) = 33.900.000

Forgalmi érték garizzsal ogyitt ( a piaci és a kiltség alaph érték silyozott értéke)

33.900.000.- Ft., azaz harmincharommillié-kilencszazezer forint.

Kockazatok:

Kovetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata: 10%
Hosszutava értékall6sag kockazata: 5%
Piaci adatok miatti kockazat: 5%

Hitelbiztositéki érték: 27.100.000.- Ft.

A megéllapitott forgalmi &rték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik

-12 -
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MELLEKLETEK (hrsz:)
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Eiektronikusan alairta:
Lechner Nonprofit Kft. - Fildhivatal

SZ-SZ-B Vérmegyei Korményhivatal Foidhivatali Fooszily
4701 Métészalka Kolcsey u. 2. Pf. 3, Oldal: 1/1

Frhiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szam:30005/2839/2025

-l

2025.01.22
MATESZALKA
Belteriilet 2846/5/A/22 helyrajzi szam
szdwetkezeti héz kiilonlap
4700 MATESZATKA Széchenyi utca 3. 2. emelet. ajtdé:22.
LRESZ
1. Az egyéb 9nalld ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobék szama eszmei hanyad tulajdoni forma
mz2 egész/fél
lakas 93.5 3 1 dnkormanyzati

Bejegyzd hatdrozat: 999998/1997.01.02

2. bejegyzd hatarozat: 31015/1991.02.26
Szévetkezeti héaz
Az %nalld ingatlanhoz tartoznak a koz gyfilési jegyzdkényvben meghatérozott helyiségek.

LRESZ
6. tulajdeni hanyad: 1/1

bejegyzd hatérozat, érkezési ido: 44561/2/20801.10.04

jogcim: adasvétel

jog4dllds: tulajdonos

név: MATESZALKA VAROS ONKORMANYZATA

cim: 4700 MATESZALKA Héstk tere 9

tdrzsszam: 15731807

IMLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap misclat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle mAsclat a fennadlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatasi hatésdgi eljaras céljabdl keriilt kiadisra. Mésra nem hasznalhatd.

TULAJDONI LAP VEGE
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

4700 Matészalka, Vici Mihaly utca 4. 4/2, 2863/A/27 helyrajzi szimii ingatlanrdl

_ 8 ) -ld 4
":' d fﬂ:.

Ertékbecslé cég neve: Redivivusz-M Kft.
Ertékbecslé cég cime: 4700 Métészalka, Hésdik tere 1.
Készités datuma: 2025.03.18.

AEIVIVUSS-M KFT
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REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

TARTALOMJEGYZEK

CIDJAD. 1.ttt ccs s s te ettt saesaes bbbt e et ek et ek bbb s b b msrsbsonssensesraresbnberesrnseasennenenrrsee spveverererare saperereereras 1
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ATAPAALOK ......covvoeneeernencecrrs e aerecoressiessesteetsessenseasesresseas smsrasssassaassasesss e ssesensesessssesshsseaaEassantaranrassssetr s aas st et e ranbas e ses 6
EtEKIMEENAIATOZES. .....ovvvvvvveeroes oo s ees e sssssssosseseeeseeesess oo seressesessessessesessossssossssssssesesecssesssssessesesessesssssesseressassessssoes 10
Koltség alaptl MOASZET AlADJAN ......c.occeircrmrrscreies ittt ts s casem et bbb st st s s s b ns e s ettt 11
Piaci helyzetelemzés, KOCKAZAEIEMNZES........cccovicrieiien et cer e ses e sesressns s sss s e ronronsrmses s s sseasmasassenasssseronsen 12
Mellékletek
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REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELES| SZAKVELEMENY

Ertékelési Bizonyitvany

Megrendeld adatai

Megrendels neve: Matészalka Varos Onkormanyzata

Megrendelés azonosité:

Ertékelés tipusa: Piaci forgalmi érték megéallapitisa

Ertékelés tirgya

Ingatian tulajdoni lap szerinti cime:

Iranyitészam: 4700
Telepillés: Matészalka
Helyrajzi szam: 2863/2/A/27
Utca: Véci
Hazszam, emelet-ajté: 4. 4/2
Mvelési ag: lakas

Teherlap bejegyzés: -

Széljegyek: -

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

ingatlan varhaté cime: -

Helyszinl szemle dituma: 2025.03.18.
Szakvélemény érvényessége: 6 hénap
Ertékelés célja: Piaci érték megéllapitisa

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

Ertékesithetség: forgalomképes




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Kiindulé adatok, informéciék: A kilndulé adatokat és informéacidkat a helyszini bejiras soran végzett felmérés,
adatgyiijtés és informéaclék a tulajdonos részérél képezte, llletve tulajdoni lap és tervrajzok alapjan.

Terllletl adatok tsszesitése

Belteriileti foldrészlet{ek) bsszesen: - m2,

Epillet(ek) 6sszesen: 1 db. Tarsashaz
Lakés:

Tulajdoni lap szerinti alaptertlete: 45 m2,




REDIVIVUSZ-M Kift. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke: 16.300.000.- Ft.

A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Az ingatlan hitelbiztositéki értéke: 13.000.000.- Ft,

Megbizott: Cégnév: Redivivusz-M Kft.

Szakértd neve: Vargha Ferdinand




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELES| SZAKVELEMENY

Alapadatok

Kornyezet

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

keletre, Debrecentél 77 km-re északkeletre taislhaté a Kraszna partjan. Nyfregyhazardl a 41-es, majd a 49-es; Debrecenrél
a 471-es fédton érhets el.

Vonattal elérhett a Debrecen—Nyirbéator-Matészalka-, a Nyiregvhéza-Métészalka—Zaijta- a Matészalka—Zahony-,

a Matészalka—Csenger- és a Matészalka—Nagykaroly-vasttvonalakon.

A teleplilés jellemzése a wikipédia szerint:

A Matészalkai kistérség Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében talalhaté, a Nyirbétori, Baktaléranthazai, Vasarosnaményi,
Fehergyarmati és Csengeri kistérség szomszédsagaban. 26 telepliést foglal magaba, ezek ktiz0l Matészalka mellett
Nagyecsed és Vaja rendelkezik varosi jogalléssal. A kistérség lakénépessége: 63 030 f6 (2011.01.01.), népsiiriisége: 102
f6/km2, varoslakék arénya: 42,5%. Az OECD besorclésa alapjan "alapvet6 vidéki térségnek" szamit. Talaja futd homok,
kovarvanyos barna erdétalaj és réti talajok. Matészalka lakosainak széma 2015-ben 17.000 13 volt.

Az ingatlan teleplilésen belili elhelyezkedése:

Az ingatlan a varos kézpontjahoz kézel, egy tarsashéaz 4. emeletén helyezkedik el. ElStte jarda, it és zart csapadékviz
elvezetés. Kérnyezetében lakasok talalhaték.

Arteriilet: nem

Kdrnyez6 ingatlanok jellemzé hasznositisa: lakasok

Jelenlegl hasznositas: lakas

Legcélszeriibb hasznositas: lakas

Epités| Bvezet: lako

Epitési Svezet tipusa: belvarosias lakésvezet
Ertéket Jelent6sen befolyisolé kdrlilmény: nincs

Megkizelithetdség

Ingatlan megkdzelithetésége: Aszfaltiton keresztil

Kézlekedési eszkbzdk: autobusz, személygépkocsi,
Tévolsagi busz megélléjanak tivolsaga: 500 méter

Tulajdoni lap adatal

Irényitészam, telepllés: 4700 Matészalka
Helyrajzi szdm: 2863/2/A127

Utca: Vaci

Hézszam, emelet-ajto; 4. 4/2.

Tulajdoni lap kiéllitdsanak dituma: 2025.01.22,
Telek tertlete: - m2

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan fekvése: Matészalka belterlet




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI| SZAKVELEMENY

Széliegyek: -
Teherlap bejegyzés: -

Természethont adatok

Iranyitdszam, telepliés: 4700 Matészalka
Utca: Vaci

Hazszam, emelet-ajts: 4. 4/2.

Mivelési &g lakas

Ertékelt tulajdoni hanyad szoveges jellemzés: 1/1 aranyu tulajdon a Matészalka Varos Onkormanyzata részére

Belteriileti foldrészlet (hrsz)

Azonositis

Telek alapteriilete: - m2.

Kézmivesfiettsége

Osszkézmli: nincs,
Csapadékviz elvezetés: zart

Kpiilet, felépitmény adatok (hrsz.)

Azonositis

Epulet tipusa: lakas
Epulet jellege: lakas

fsz. + 4 emeletes tarsashaz
Hasznos alapteriilet: 45 m2.

Epltési adatok

Epitésének éve: 1984

Epftési méd: hagyomanyos,

Kivitelezés mindsége: megfeleld

Epltészeti kialakitas: hagyomanyos

Komferifokozat: ésszkomfortos

Fizikai altapot: kézepes

Lelras: Hagyominyos épitési technoléglaval kivitelezett épiilet miszaki éllapota j6. A lakés a 4. emeleten

helyezkedik el. A tarsagshiz nem feldjitott, a lakas 4llapota kézepes. Mianyag nyilaszarok lettek beépitve, flletve
teljes bels& festés volt A burkelatok teljes feltjitisra szorulnak.

Kézmivesitettsége

Kézmii: Elektromos energla, vizellitss, szennyvizelvezetés, gazellitas
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Szerkezetl és miszakl leiras

Alapozés, szigetelés

Alapozés: vasbeton savalap
Alapozés allapota: megfeleld
Alapozasi hiba leirasa; -

Talajviz, talajpéra elleni szigetelés

Talajviz, talajpéra elleni szigetelés: van
Szigetelés &llapota: megfelelé
Szigetelési hiba leirasa: -
Hészigetelés: nincs

Teherhordé szerkezetek

Flggbleges: panel

Vizszintes: vasbeton gerendafddém
Teherhordd szerk. 4ilapota: megfelels
Szerkezeti hiba lelrasa: -

Vilaszfalak
Viélaszfalak: falazott

Nyilaszarék

Ablakok szerkezete: miianyag szerkezet

Ablakok Gvegezése: 2 kétrétegl hdszigetelt
Ajtészerkezetek: killsé mlianyag, belss fa
Nyildszarék jellemzése: koranak megfelels allapotu

Epiiletgépészet
Flitési mod: tavhé
Fatési méd tipusa; cirkt fiités

Egyéb jelentds érték( berendezések: nincs

Epuletgépészet allapota: megfelels

Epuletgépészet allapotanak jellemzése: megfeleld llapotd

Melegvizellatas: tavhé
Héleadé feltletek: radistorok

Tetdszerkezet
Tetd kialakitisa Tetoszerkezet Tetéfedés, héjalas Tetﬁszerke;:;t I: o-lt.:- tofedés
lapostetd vasbeton kavicsolt jo
Tetészerkezet / Tetbfedés jellemzése:
Homlokzat
Homlokzatburkolat Homlokzatburkolat allapota Labazatburkolat
nemesvakolat megfeleld marvényszemcsés vakolat
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REDIVIVUSZ-M Kft.

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ertékmeghatirozas

sEehasoniits adatok:

Placl Sssxehasoniité megktzelités

—1]

Oanzuh ingatian |, Orazah Ingwian B Dwszeh. Ingation @. | Osszeh. Ingatian tv. [ Seaxeh, Ingatdan v,
Elhalyezkedss, fekvés ":";:‘t“i':‘ vl M. varoshdz kiz Korona tér szokalay O, | Szokatay &. L.
2. emalatl lakas |3 emeleti lakds [2. ameleti lakés |2.emalet lakas |1, emelat lakds
Lelris Vlzsﬂilt
Ingatlan
AS m2
NSETAT//R Xl Sam2|sam2|somz|somz|somz|somz|s2m2]sz2m2| samz2| sama
alapterllet 46 mz

Telakterolet
Tranzakclss &rf Kindlatl 4r

27 000 DOO Ft
500 000 Ft/m2

24 000 00D Ft 19 SO0 Q00O Fr 21 000 OQ0 Fr

420 000 Ft/m2

25 500 000 Fr
490 385 Ft/m2

Fa)lagos ércék 444 2444 Ft/m2 | 320 00D F1/m32

2025 2024 2024 2024 2024

[adat forrdsa, ddtuma
Ingatlan.com | adisvitel adaswétel

Mormmkaldk:
Kindglat] &r -59%
Alapteriilat] eltdrds
Elhelyszkedés -5%
sMdszakl sllapot -10% -1096 =10596 -10% -10%6
Telekadottsdgok
Infraztruktura
Hasznosithatdsdg
[ Jogl helyzet
4. emelet -10% -55% ~10%6 -10% -109%
thxsaes korrekols; -28% -20% -20% =20% =20%

312 000 Fiimz | 33& 000 Ft/m2 | 282 308 Fym2z 400 000 Ft/m2

384 728 Fit/im2

Médosftott alaphr: 300 233 Fim2

|Az srtdk maghllapitisa

—

|

Errdk
15 552 769 Ft

Médositott alapsr stiaga i
354 728 Ft/m2 |

Egyedilag értékelendds slem:
Erték minddsszasen:
Ax ingatian értdhe kerakitve, plasl médsze mal:

15 962 769 Ft
1¢ 000 000 Ft

Az értdk a talekértéket nem tartalmazzal ] Az drték a talekértdket tartalmazzal % |
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REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELES! SZAKVELEMENY

Koltség alapti mddszer alapjdn

(hrsz: )
Helyiségcsoportok
Elhelyezkedés Megnevezés Fajlagos | alapteriilet | Jelenkori Varhaté
épitési (m2) kéltség kiltség
koltség alapid alapi érték
(F/m2) érték (Ft) 0
Lakds 500.000 45 15.800.000
Osszesen helyiségesoportok 15.800.000
Telekhényad érték: 3.500.008
Kiltség aiapt érték 19.320.000
Helyiségcesoport:
Elhelyezkedés: belviros 4, emelet
Megnevezés: lakis
Besorolas:
Brutté alapterillet: 43 m2
Fajlagos pétlasi/hjrapitési koltség: 500.000 Ft.
Fizikai avultség: 30 %
Kémyezeti avultsig %
Piaci helyzet miatti médositd tényezd %
Jelenkori kiltség alapi ériék: 15.800.000 Ft.
Helyiségcesoport:
Elhelyezkedés:
Megnevezés:
Besorolés:
Brutt6 alapteriilet: m2
Fajlagos pétlasi/Gjraépitési koltség: Ft.
Fizikai avultsig: %
Kérnyezeti avultsig %
Piaci helyzet miatti médosits tényezé %
Jelenkori kdltség alapn ériék: Ft.

-11-




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Placi helyzetelemzés

Telepulés ingatlanforgalma: aflagos

Forgalomképesség: stlagos
Hossz( tavi értékallésag: kdzepes

Megjegyzés: Az ingatlan m(iszaki éllapota megfelels, funkciénak megfelels.

Stlyozott értékszamitas:
(16.000.000 x 0,9) + (19.300.000 x 0,1) = 16.300.000

Forgalmi érték garizzsal egyitt { a piaci és a kéltség alapi érték sulyozott értéke)

16.300.000.- Ft., azaz tizenhatmillié-haromszazezer forint,

Kockazatok;

Kovetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata: 10%
Hossztavi értékallosag kockazata: 5%
Piaci adatok miatti kock4zat: 5%

Hitelbiztositéki érték: 13.000.000.- Ft.

A megallapitott forgalmi érték per-, teher- &s igénymentes éllapotra vonatkozik

-12-
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MELLEKLETEK (hrsz:)
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Flektronikissn sigifta:

| _‘al
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal '5.“'. :
SZ-8Z-B Vamegyei Korminyhivatal Foldhivatali Féosztaly
4701 Métészalka KSlesey u. 2. PE. 3. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szm:30005/9613/2025
2025.03.12
MATESZALKA
Belteriilet 2863/2/A/27 helyrajzi szam
tarsashaz kiilonlap
4700 MATESZALKA Véci Mihaly utca 4. 4. emelet. ajtd:2.
LRESZ

1. Az egyéb &ndlldé ingatlan adatai:

megnevezées terilet szobak széama eszmei hanyad tulajdeni forma

m2 egész/fél
lakas 45 11 11/996 onkormdnyzati
Bejegyzd hatarozat: 999985/1997.01.02

2. bejegyzd hatdrozat: 34451/2/1990.08.09

Tarsashdz

Az 6ndlld ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatérozott helyiségek.

ILRESZ

3. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési id&: 30142/1994.01.06
jogcim: atszallas

jogallas: tulajdonos

név: MATESZALKA VARCS ONKORMANYZATA

cim: 4700 MATESZALKA HOsdk tere 9

tdrzsszam: 15731807

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitéd erejfi dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatdsi hatdsagi eljards céljdbol keriilt kiaddsra. Misra nem hasznalhats.

TULAJDONI LAP VEGE
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

4700 Mitészalka, Nydr utca 5., 5308/5 helyrajzi szimd ingatlanrél

Ertékbecsl6 cég neve: Redivivusz-M Kft.
Ertékbecsls cég cime: 4700 Matészalka, Hésok tere 1.

Készités diatuma: 2025.01.23.
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TARTALOMJEGYZEK
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REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ertékelési Bizonyitvany

Megrendelé adatai

Megrendel$ neve: Métészalka Varos Onkorményzata

Ertékelés tipusa: Piacl forgalmi érték megéllapitisa

Ertékelés tirgya

Ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Iranyitészam: 4700

Telepllés: Matészalka

Helyrajzi szim: 5308/5

Utca: Nyér

Hazszam, emelet-ajté: 5.

Mavelési ag: kivett lakohéz, udvar, garézs
Tehedap bejegyzés:; -
Széljegyek: -
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan varhatd cime: -

Helyszini szemle dituma: 2025.01.23.
Szakvélemény érvényessége: 6 hénap
Ertékelés célja: Piaci érték megéllapitisa

Ertékelés alapja; A 2009.évi CLXII. torvény, a 25/1997(VIIL1) PM rendelet valamint az 54/1997 (VIIL1,) FM rendelet.

Ertékesithet6ség: forgalomképes

Klindulé adatok, informéciék: A kiindulé adatokat és informaclékat a helyszini bejaris sorin végzett felmérés,
adatgyjtés és informécidk a tulajdonos részérsl képezte, illetve tulajdoni lap és tervrajzok alapjén.




REDIVIVUSZ-M Kift.

ERTEKELES! SZAKVELEMENY

Terllletl adatok dsszesitése

Belteriilett foldrészlet{ek) 6sszesen: 1070 m2.

Epillet(ek) 8sszesen: 1 db.
Lakéhaz:

Brutié atapterlilete: 250 m2.
Netté, redukalt alapterdlete: 200 m2.




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELES| SZAKVELEMENY

Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke: 43.400.000.- Ft.

A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Az ingatlan hitelbiztositéki értéke: 34.700.000.- Ft.

Megbizott: Cégnév: Redivivusz-M Kft.

Szakért6 neve: Vargha Ferdinind




REDIVIVUSZ-M Kift. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Alapadatok

Koérnyezet

Mateszalka véaros Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében, Nyiregyhaza megyeszékhelytdl 52 kilométerre
keletre, Debrecentél 77 km-re északkeletre taldlhaté a Kraszna partjan. Nyiregyhazardl a 41-es, majd a 49-es; Debrecenrél
a 471-es fGiton érhett el.

Vonattal elérhetd a Debrecen-Nyirbator—Matészalka-, a Nyiregyhéza-Matészalka—Zajta- a Matészalka~Z4hony-
a Matészalka—Csenger- és a Matészalka—Nagykaroly-vasiitvonalakon.

A teleplilés jellemzése a wikipédia szerint:

A Matészalkai kistérség Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében talalhats, a Nyirbatori, Baktaléranthézai, Vasarosnaményi,
Fehérgyarmati és Csengeri kistérség szomszédsagéban. 26 teleptlést foglal magéba, ezek kozll Matészalka mellett
Nagyecsed és Vaja rendelkezik varosi jogéllassal. A kistérség lakénépessége: 63 030 5 (2011.01.01.), népsiirlisége: 102
f6/km2, véroslakok arénya: 42,5%. Az OECD besorolasa alapjan "alapvets vidéki téreégnek” szamit, Talaja futd homok,
kovarvanyos barna erdbtalaj és réti talajok, Matészalka lakosainak szdma 2015-ben 17.000 16 volt,

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyozkedése:

Az ingatlan a véros kedvelt kertvérosi részén helyezkedik el. Elétte aszfaltburkolatd Gt és nyllt csapadékviz elvezetés,
Kérnyezetében csaladi hazas ingatlanok talalhaték,

Arterllet: nem

Kérnyez2d ingatlanok jellemzé hasznositasa: csaladi hazas

Jelenlegi hasznositis: lakdhaz

Legcélszeriibb hasznositas: lakéhaz

Epitési bvezet: lakd

Epltési dvezet tipusa: kertvarosias lakosvezet
Ertéket jelentssen befolyasolé karillmény: nincs

Megkozelithetéség

Ingatlan megk&zelithetSsége: Aszfaltiton keresztul

Kézlekedési eszkdzék: autdbusz, személygepkocsi.
Tavolsagi busz megalléiinak tavolsdga: 1000 méter

Tulajdoni lap adatai

Iranyftészam, teleplilés: 4700 Matészalka
Helyrajzi szam: 5308/5

Utca: Nyar

Hazszém, emelet-ajté: 5

Tulajdoni lap kiallitAsanak datuma: 2025. 01. 22.
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatian fekvése: Matészalka beltertlet
Széljegyek: -

Teherap bejegyzés: -
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Természetbeni adatok

Irényitészam, teleptilés: 4700 Matészalka
Utca: Nyar

Hézszam, emelet-ajto: 5

Muvelési ag: kivett lakéhéz, udvar, garazs

Belteriileti foldrészlet (hrsz)

Azonositas

Telek alaptertlete: 1070 m2.

Kézmivesitattsége

Osszkdzma: van
Csapadékviz elvezetés: nyiit

Epiilet, felépiemény adatok (arsz.)

Azonositis

Eptilet tipusa: aldpincézett, tetétérbeépitéses lakohaz

Epiitet jetlege: csaladi haz

Epltési adatok

Epitésének éve: 1892

Epitési méd: hagyoméanyos,
Kivitelezés minbsége: hazilagos
Epitészet kialakitas: hagyoményos
Komforifokozat: dsszkomfortos

Fizikai allapot: kbzepes

Lelras: Hagyomanyos épitési technolbgiaval kivitelezett éplilet mlszaki 4llapota kézepes, kordnak megfelels. Tébb

felijitason is atesett.

Kézmdvesitettsége

Kézmii: Elektromos energia, vizellitis szennyvizelvezetés, gizellatis

Szerkezeti és miiszaki leiris

Alapozas, szigetelés

Alapozés: beton savalap
Alapozéas allapota: megfelelé
Alapozési hiba leirasa: -
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Talajviz, talajpara elleni szigetelés

Talajviz, talajpéra elleni szigetelés: van
Szigetelés allapota: megfelels
Szigetelési hiba lefrésa: -
Hészigetslés: nincs

Teherhordd szerkezetek

Fiiggbleges: szilikat

Vizszintes: vb. és fa boritott gerendafédém
Teherhordé szerk. dllapota: megfelel6
Szerkezeti hiba lefrasa: -

Vilaszfalak
Vélaszfalak: falazott

Nyflaszarék

Ablakok szerkezete: fa

Ablakok Gvegezése: 2 rétegii hészigetelt
Ajtészerkezetek: kilss, bels® fa
Nyilaszarék jellemzése: korszer(itlen

Epliletgépészet

Fiitesi moéd: kdzponti

Fitési méd tipusa: cirkofiltés s gdzkazannal

Egyéb jelentds értékl berendezések: nincs

Epuletgépészet llapota: kdzepes, funkcidjat elldtja

Epuletgépészet llapotanak jellemzése: korszer(itlen gazkazan a pincében.

Melegvizellatas; villanybojler
Héleadd felaletek: radiatorok

Tetbszerkezet
TetS klalakitasa Tetészerkezet Tetéfedés, héjalas Tetﬁszerkeéileat; 01;:' t6fedés
satoretd fa cserép kozepes
Tetbszerkezet / Tetbfedés jellemzése:
Homlok=zat
Homlokzatburkolat Homlokzatburkolat allapota Labazatburkolat
képor megfelels nincs
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Ertékmeghatirozis

o 1
tiaaranh. ingatian | | Omszeh. Ingetten L | Seszeh ingmtian M. | Gsaren. ingatien (V. | Geszeh. ingatien v.
wizsgdlt Mityds Kirdly Matyds Kirdly
Elhelyezkedés, fakvés Ingatian w. 31/A Balassl Bélint u. . Erkal Farans Hajdu u.
fisldszintesx ameletes Taldszintas, FildszIintes, lak&haz
lakShsz LEES lakdhi
Leirds vizsgale
ingatian
200 M2

ploctsiRSd dkat: 98 m2 | 92 m2 [ 155 m2|155 m2[110 mz2| 110 m2| 104 m2] 104 m2| 172 m2f172 mz
alaptardlet 200 m2
[ Talakter(ilet 1070 m2 440 m2 1800 m2 800 m2 B40 m2 280 rm2
[ Tranzakclds 3r/ Kindlatl &r 34 600 000 Ft 51 000 000 Ft 21 000 000 Ft 38 000 000 Ft B3 000 000 Ft
Fallagos értek / 353 061 Ft/mz | 329032 Fiymz | 281 818 Fi/m2 | 365 38% Ft/m2 | 366 279 Ft/m2

2024 2024 2023 2034 2024
Adat forrdsa, déturma

sajat hirdetés Sajdt sajdt hirdetés
Korrekelslc:
Kinslatl #r -10% ~10%
AlapterOlet] eitérés -15% -109%6 -20% -15% -554
Elhelyazkadds -5596
Mdszaki dllapot -10% -15% 1096 -15% -15%
‘Telakadottsigok
Infrastruktdra
Hasznosithat&sag -5%6 -5% -59% -5 -5%
|l Jogl helyzat
Saxznes korrekels: ~38% =A0% = EVe =3 8% =3E5%

Eﬂéda-mn almpdr:
|Médositott alapsr dtinga: 1

1807 418 FYm2 | 183 182 Fi/ma | 227 800 Ft/m2

217 134 Ft/m2

[AZ értéx magillmpithen i ]

Redukélt arviet Médasftott alapsr dtlags 1 Ertélk |
200 m2 217 134 Fr/m2 43 426 895 Ft I

Egyadileg értékelends alem:
ZErtEk mindésszeasen:
Ax Ingatian értbke kurskitve, plasl médsxerrel:

43 426 895 Ft
43 400 00D Ft

Az drték a telekértéker nem tartalmazzal]

Az éreék a

-10 -
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Telek értékének meghatirozdsa

Osszehasonlité adatok: (hrsz: )

Irsz. Telepiilés Miivelési ag Utea Helyrajzi | Telek teriilete | Adasvétel
szém {m2) éve

4700 Matészalka beépitetlen Cserepeshegy u 1255 2024
terlilet

4700 Maitészalka beépitetlen Budai N. A, utca 981 2024
teriilet

4700 Mitészalka beépitetlen Széchenyi utca 1500 2024
teriilet

4700 Mitészalka beépitetlen Meggyesi it 1587 2024
teriilet

4700 Matészalka beépitetien Dozsa Gy. utca 1624 2024
teriilet

Fajlagos alapér: 8550 Ft/m2.

i Korrekeid Korrekeié mértéke
Nincs parkositas -10 %
Osszes korrekei: -10 %

Telekérték: 8.200.000.- Ft.

-11 -
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Koltség alapi mddszer alapjdn

(hrsz: )
Helyiségcsoportok
Elhelyezkedés Megnevezés Fajlagos Brutté Jelenkori Virhaté
épitési alapteriilet | kiltség alaph kiltség
koltség (m2) érték (Ft) alapi érték
(Ft/m2) Fo
lakohaz 300.000 250 45.000.000
Osszesen helyiségesoportok 45.000.000
Telekérték: 8.200.000
Kiltség alapid érték 53.200.000
Helyiségesoport:
Elhelyezkedés: belteriilet
Megnevezés: lakéhiz
Besorols:
Brutté atapterilet: 250 m2
Fajlagos pétlasi/tjraépitési keliség: 300.000 Ft.
Fizikai avulisdg: 30 %
Kérnyezeti avultsag %
Piaci helyzet miatti médositod tényezd 10 %
Telenkori koltség alaph érték: 45.000.000 Ft.
Helyiségesoport:
Elhelyezkedés:
Megnevezés:
Besorolés:
Brutté alapteriilet: m2
Fajlagos potlasi/jraépitési kdltség: Ft.
Fizikai avultsig: %
Kérnyezeti avultsag %
Piaci helyzet miatti médosito tényezd %
Jelenkori koltség alapd érték: Ft.

-12-



REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELES| SZAKVELEMENY

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Telepulés ingatlanforgalma: atlagos

Forgalomképesség: atlagos
Hosszu tavl értékallésag: kdzepes

Megjegyzés: Az ingatlan miiszaki 4llapota kozepes, funkciénak megfeleld.

Silyozott értékszamitas:
(43.400.000 x 1,0 ) + ( 53.200.000 x 0,00 ) = 45.500.000

Forgalml érték ( a piaci és a kbltség alapti érték silyozott értéke):

43.400.000.- Ft., azaz negyvenharommillié-négyszazezer forint.

Kockézatok:

Kovetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata: 10%
Hosszutava értékall6sag kockazata: 5%
Piaci adatok miatti kockézat: 5%

Hitelbiztositéki érték: 34.700.000.- Ft.

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

-13 -
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MELLEKLETEK (hrsz:)

-14 -



SZ-SZ-B Varmegyei Korminyhivatal Foldhivatali Fsosztaly

1 s
fEIAT 630

o

Lechner Nonprofit Kft, - Féldhivatal 2

4701 Métészalka Kolcsey u. 2. Pf. 3. Oldak: /1
F-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendclés szim30005/2842/2025
2025.01.22
MATESZALKA Szektor : 53
Belteriilet 5308/5 helyrajzi szdm
4700 MATESZAILKA Nyar utca 5.
LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok
miivelési &g/kivett megnevezés/

. Kivett lakséhidz, udvar, gardzs

terfilet kat.t.jév. alosztlly adatok
min.o ha m2 k.fill. ter. kat.joév
ha m2 k.fill

. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési iddé: 36577/5/2015.05.14
Jjogeim: &tadas
wtalds: IT /4.
jogéllas: tulajdonos
név: MATESZALKA VAROS ONKORMANYZATA
cim: 4700 MATESZALKA HEstk tere 9
torzsszam: 15731807
- téritésmentes atadés.

MLRESZ

bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 31841/3/1991.04.18

Ondllé széveges bejegyzés az ingatlan a 6596.sz, tulajdoni lapon lévd 5308 hrsz megosztdsabol

alakulx,

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadadst megelszd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes m&solat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejfi dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatdsi hatdsagl eljdrds cé&ljabdl keriilt kiadasra. Masra nem hasznalhatd.

TULAJDONILAP VEGE
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10. sz. melléklet a 184-5/2025. szimii eldterjesztéshez

% L W &
" REDIVIVUSZ-Z¥ (i Q
3 Magyar —

4700 MATESZALKA, HOSOK TERE 1 Ingaflanszévetség
m
ERTEKELESI SZAKVELEMENY

4700 Matészalka, Alkotmény u. 28. 4/18., 3158/2/A/38 helyrajzi szim ingatlanrél

Ertékbecs|d cég neve: Redivivusz-M Kft.
Ertékbecsl6 cég cime: 4700 Matészalka, H6s5k tere 1.

Készités ddtuma: 2025.01.23.
=

e PIVivUSZ-M KFT
Bac ha oSOk I8t
LI Y B R
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TARTALOMJEGYZEK
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Ertékelési Bizonyitvany

Megrendelé adatai

Megrendels neve: Matészalka Varos Onkormanyzata

Megrendelés azonositd:

Ertékelés tipusa: Piaci forgalmi érték megillapitisa

Ertékelés targya

Ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Iranyitészam: 4700
Telepllés: Matészalka
Helyrajzi szam: 3158/2/A138
Utea: Alkotmany
Hazszam, emelet-ajté: 28. 4/18
Mvelési 4g: lakas

Teherlap bejegyzés:-

Széljegyek: -

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

| Ingatlan varhaté cime: -

Helyszini szemle datuma: 2025.01.23.
Szakvélemény érvényessége: 6 hénap
Ertékelés célja: Piaci érték megéllapitisa

Ertékelés alapja: A 2009.évi CLXIL. t6rvény, a 25/1997(VIIL1) PM rendelet valamint az 54/1997 (VIIL.1,) FM rendelet.

Ertékesithetdség: forgalomképes
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Kiindul6 adatok, Informaciok: A kilndulé adatokat és informécidkat a helyszini bejaras soran végzett felmérés,
adatgy(ijtés és informaciok a tulajdonos részérdl képezte, llletve tulajdoni lap és tervrajzok alapjan.

Teritleti adatok dsszesitése

Belteriilet! foldrésziet{ek) ésszesen: - m2,

Epdlet{ek} 8sszesen: 1 db. Tarsashéz
Lakés:

Tulajdoni lap szerinti alapterilete: 32 m2.
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Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke: 12.700.000.- Ft.

A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Az ingatlan hitelbiztositéki értéke: 10.200.000.- Ft.

Megbizott: Cégnév: Redivivusz-M Kft.

—
SEDIVIVUSZ-M KFY

My eszaha {4080k 101
JERIE D36

Szakértd neve: Vargha Ferdinand
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Alapadatok

Kérnyezet

Matészalka varos Szabolcs-Szatmaér-Bereg megyében, Nylregyhaza megyeszékhelyttl 52 kilométerre

keletre, Debrecentdl 77 km-re északkeletre talalhatbé a Kraszna partjan. Nyiregyhazarél a 41-es, majd a 48-es; Debrecenrdl
a 471-es féaton érhetd el.

Vonattal elérhetd a Debrecen-Nyirbator-Matészalka-, a Nyiregyhdza-Méatészalka~7ajta- a Matészalka—Zdhony-,

a Matészalka—Csenger- és a Matészalka—Nagykéroly-vasiivonalakon.

A telepiilés jellemzése a wikipédia szerint:

A Matészalkai kistérség Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében talalhats, a Nyirbatori, Baktaléranthazai, Vasarosnaményi,
Fehérgyamati és Csengeri kistérség szomszédsagaban. 26 teleplilést foglal magéba, ezek ktizll Maiészalka mellett
Nagyecsed és Vaja rendelkezik varosi jogallassal. A kistérség lakdnépessége: 63 030 fé (2011.01.01.), néps(riisége: 102
fé/km2, varoslakék ardnya: 42,5%. Az OECD besorolasa alapjan "alapvetd vidéki térségnek” szamit. Talaja futé homok,
kovarvanycs barmna erddtalaj s réti talajok. Matészalka lakosainak szama 2015-ben 17.000 16 voit,

Az Ingatlan telepilésen belilli elhelyezkedése:

Az ingatlan a véros kbzpontjahoz kézel, egy tarsashaz 4. emeletén helyezkedik el. Elétte jarda, Gt &s zart csapadékviz
elvezetds, Kornyezetében lakasck taldlhatok,

Artertilet: nem

Koérnyezd Ingatlanok Jellamzé hasznositisa: lakasok

Jelenlegi hasznositis: lakas

Legcélszer{ibb hasznositas: lakas

Epitési tvezet: lakd

Epltés] Svezet tipusa: Ivarosias lakétvezet

Ertéket jelentGsen befolydsold kdriilmény: elstte nagyforgalmu négysévos (t.

Megkizelithetfiség

Ingatlan megkbzelithetésége: Aszfaltiton keresztil

Kozlekedésl eszkbzdk: autdbusz, személygépkocsi.
Téavolsagl busz megalléjanak tavolsiga: 200 méter

Tulajdoni lap adatai

Iranyitészam, telepulés: 4700 Matészalka
Helyrajzi szam: 3158/2/A/38

Utca: Alkotmany

Héazszam, emelet-ajtd: 28. 4/18.

Tulajdoni lap kidllitAsanak datuma: 2025.01.22,
Telek terblete: - m2

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan fekvése: Matészalka beltertlet




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Széljegyek: -
Teherlap bejegyzés: -

Termeészetbenl adatok

Irdnyitészam, telepliés: 4700 Matészalka
Utca: Alkotmany

Hazszam, emelet-ajtd: 28. 4/18.

Mivelési ag: lakas

Ertékelt tulajdoni hanyad sztveges jellemzés: 1/1 arany( tulajdon

Belteriileti foldrészlet (hrsz)

Azonositis

Telek alapteriilete; - m2.

Kbzmivesitettsége

Osszkdzmdi; nincs,
Csapadékviz elvezetés: zart

Epiilet, felépitmény adatok (hrsz.)

Azonositis

Epalet tipusa: iakas
Epllet jellege: lakas
fsz. + 4 emeletes tarsashaz
Hasznos alapterillet 32 m2.

Epftési adatok

Epftésének éve: 1984

Epitési méd: hagyomanyos,
Kivitelezés minésége: megfeleld
Epitészeti kialakitas: hagyomanyos
Komfortfokozat: dsszkomfortos

Fizikai allapot: kdzepes

Leiras: Hagyoményos épitési technologiaval kivitelezett épiilet m(iszakl 4liapota j6. A lakas a 4. emelsten
helyezkedik el. A tirsashéz felujitott, viszont a lakas éllapota kézepes. A burkolatok teljes feldjitisra szorulnak.

Kézmiivesitettsége

Kézm{i: Elektromos energia, vizellatas, szennyvizelvezeotes, gazellatas

-7 -



REDIVIVUSZ-M Kift.

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Szerkezeti s mdiszakl lsirds

Alapozas, szigetelés

Alapozas: vasbeton sévalap
Alapozas allapota: megfeleld
Alapozasi hiba leirdsa: -

Talajviz, talajpara elleni szigetelés

Talajviz, talajpéra elleni szigetelés: van
Szigetelés allapota: megfeleld
Szigetelési hiba leirasa: -
Hoszigetelés: van

Teherhordé szerkezetek

FuggSleges: panel

Vizszintes: vasbeton gerendafédém
Teherhord6 szerk, allapota: megfeleld
Szerkezeti hiba leirasa: -

Vilaszfalak
Vélaszfalak: falazott

Nyilaszarék

Ablakok szerkezete: milanyag szerkezet(
Ablakok Uvegezése: 2 kétrétegll hdszigetelt
Ajtoszerkezetek: kllsé mianyag, belss fa

Nyltaszarok jellemzése: koranak megfelel6 allapotd

Epliletgépészet

Ftési méd: tavho
Fatési méd tipusa: cirkd flités

Egyéb jelentds érték( berendezések: nincs

Eplletgépészet allapota: megfelels

Eptletgépészet allapotanak jellemzése: megfeleld aliapotd

Melegvizellatas: tavhé
Héleadé fellletek: radiatorok

Tetdszerkezet
Tot6 kialakitisa TetSszerkezet Tot&fedés, héjalas T““’""‘:ﬁ’;; o'::' tfadés
lapostetd vasbeton kavicsolt J6
Tetbszerkezet / Tetéfedés jellemzése:
Homlokzat
Homlokzatburkolat Homlokzatburkolat sllapota Libazatburkoiat

nemesvakolat

megfeleld

marvinyszemcsés vakolat

-8-
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REDIVIVUSZ-M Kift,

ERTEKELES) SZAKVELEMENY

Ertékmeghatirozas

Gaazeh. Ingatian N

Ouazah, npution B

Owsosh. Ingarkan R,

Sasxah. ngean V.

vizzgdlt Szokol
Elhalyezkedds, felves Ingatian Kossuth 19, Vidroshaz k&z Kersna tér v O, v O, U,
1. emelet] lakds [3 emelet] lakds |2.emelet] lakds [2.emelet] lakds 1. emelet lzkds
wizagalt
Cairds ingatian
Nuttd / Redukiblt 22[m2
alapteralet T Aasm2l46m2|Som2|somz2|S50mzf50om2]szm2fs52mz| samz2]| sa ma

Telekterilet

Tranzakclds dr/ Kindlath sr

22 OO0 000 Fr

19 500 000 Ft

21 000 OO0 Ft

25 500 000 Fr

27 000 000 Ft

Fajlagos értdk

478 261 Fu/m2

IB0 000 Ft/m2

420 000 Fr/m2

490 385 Ft/m2

500 000 Ft/m2

2024 2024 2024 2024 2024
Adat farrdsa, détuma

sajat ddsvétel disvéte| ol & sve addsvérel
Heorrmkolsk:
Kindlat] &r
Alapterdlet] altdrés 596 5% 596 59 596
Elhalyezkedds -59%
mMdszakl dltapot -109% -10%6 -10% -10%6 -10%6
Telekadottsdgok
infrastruktdra
Hasznetithatdssg
Jogl helyzet
4. emelat -10% -596 -S54 -59% -10%
Ssmxes kurrekeld: -1 5% =18% =10% =10% -1 5%
Médoxitott alepdr: 408 522 FEim2 | 321 800 Fr/mz2 | 378 000 Ft/m2 | 441 348 Fmz | 425 000 Feim

388 474 FUmz2

= n 3 |
|Az érték megsllapitisa

Redukalt ala|
32 mz

Erték
12 687 155 Fx

Mddositott slapsr stlaga |
286 474 Fr/m2 1

arilet

|
|

Egyedileg drtdkelends elem:

Ertdk minddsszesan;:
Ax ingatian dridke kerskitve, Plac| méadazermel:

Az &rték o telekdrtdkut nem tartalmazza_J

12 587 155 Ft
12 700 0oo Ft

Az dridk a tékat tar

-10 -



REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELES| SZAKVELEMENY

Koltség alapti modszer alapjdn

(hrsz: )
Helyiségesoportok
Elhelyezkedés Megnevezés Fajlagos | alapteritlet | Jelenkeri Varhaté
Epitési (m2) kibltség koltség
kéltség alapi alapii érték
(Ft/m2) érték (Ft) FO
Lakas 500.000 32 9.600.000
Osszesen helyiségesoportok 9.600.000
Telekhinyad érték: 3.000.000
Koltség alapi érték 12.600.000
Helyiségesoport:
Elhelyezkedés: belvdros 4. emelet
Megnevezeés: lakis
Besorolas:
Brutté alapteriilet: 32 m2
Fajlagos potlasi/ajraépitési koltség: 500.000 Ft.
Fizikai avultsag: 40 %
Kormyezeti avultsag %
Piaci helyzet miatti modositd tényezd %
Jelenkori kéltség alapa értck: 9.600.000 Ft.
Helyiségesoport:
Elhelyezkedés:
Megnevezés:
Besorolds:
Brutté alapteriilet: m2
Fajlagos pétlasi/Gjrapitési koltség: Ft.
Fizikai avultsag: %
Kormyezeti avultsig %
Piaci helyzet miatti modosité tényez6 %
Jelenkori koltség alapn érték: Ft.

-11-



REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piacl helyzetelemzés

Teleplilés ingatlanforgalma: atlagos

Forgalomképesség: tlagos
Hosszu tévu értékaliésag: kdzepes

Megjegyzée: Az ingatlan miiszaki allapota megfelels, funkcidnak megfelels.

Silyozott értékszamitas:
(12.700.000 x 0,90) + (12.600.000 x 0,1) = 12,700.000

Forgalm| érték garézzsal egyltt ( a piaci és a kdltség alapu érték stilyozott Srtéke)

12.700.000.- Ft., azaz tizenkettémillié-hétszazezer forint.

Kock&zatok:

Kovetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata: 10%
Hosszutavi értékallosag kockazata: 5%
Piaci adatok miatti kock4zat: 5%

Hitelbiztositéki érték: 10.200.000.- Ft.

A megaliapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes Allapotra vonatkozik

-12 -




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELES| SZAKVELEMENY

MELLEKLETEK (hrsz:)

-13 -



Gleltronikusan aldirta:

Lechner Nonproflt Kft. - Féldhivatal

SZ-SZ-B Vamegyei Korményhivatal Fsldhivatali Féosztaly

4701 Mitészalka Kélesey u. 2. P, 3. Oldak: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle mdsolat
Megrendelés szam:30005/2840/2025
2025.01.22
MATESZALKA
Belteriilet 3158/2/A/38 helyrajzi szam
szovetkezeti haz kiilinlap
4700 MATESZALKA Alkotmany ut 28, 4, emelet. ajté:18.
LRESZ
1. Az egyéb 4nalld ingatlan adatai:
megnevezés teriilet szobak szama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
lakés 32 1 0 onkorményzati
Bejegyzb hatarozat: 999985/1997.01.02
2. bejegyzd hatarozat: 5950/1984.08,30
Sz&vetkezeti haz
Az nallé ingatlanhoz tartoznak a k#z gyQlési jegyzdkényvben meghat&rozott helyiségek.
ILRESZ
3. tulajdoni hanyad:; 1/1

bejegyzbd hatarozat, érkezési idd: 264793/2/2024.10.15
jogeim: Srdklés

utalas: II /2.

jogailas: tulajdonos

név: MATESZATKA VAROS ONKORMANYZATA

cim: 4700 MATESZALKA H&stk tere 9

torzsszam: 15731807

MLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mdsolat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
irgatlan-nyilvéntartésban szerepl® adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mingsiil hiteles bizonyité ereijd dokumentumnak. Bz a tulajdoni lap
kdzigazgatési hatésédgl eljaras céljabdl keriilt kiadasra. MAsra nem hasznalhaté.

TULAJDONI LAP VEGE
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11. sz. melléklet a 184-5/2025, szdmit eléterjesztéshez

N e
' REDIVIVUSZ- ¥ (A :
Magyar -

4700 MATESZALKA, HOSOK TERE 1 Ingaﬂunsmvetseg

ERTEKELES|I SZAKVELEMENY

4700 Matészalka, Budai Nagy Antal utca 43., 2970 helyrajzi szimii ingatlanrél

Ertékbecsl8 cég neve: Redivivusz-M Kft.
Ertékbecsl cég cime: 4700 Matészalka, Hosok tere 1.

Készités datuma: 2025.01.23,




REDIVIVUSZ-M Kift. ERTEKELES| SZAKVELEMENY

TARTALOMJEGYZEK
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REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELES| SZAKVELEMENY

Ertékelési Bizonyitviany

Megrendeld adatai

Megrendel6 neve: Matészalka Véaros Onkormanyzata

Ertékelés tipusa: Piaci forgalmi érték megallapitisa

Ertékelés targya

Ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Iranyltészéam: 4700
Teleplilés: Matészalka
Helyrajzi szam: 2970
Utca: Budai Nagy Antal
Hézszam, emelet-ajto: 43
Miivelési 4g: kivett lakdhéz, udvar
Teherlap bejegyzes: -
Széljegyek: -
Erigkelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatian varhatd cime: -

Helyszinl szemle datuma: 2025. 01, 23.
Szakvélemény érvényessége: 6 hdnap
Ertékelés célja: Piaci érték megéliapitisa

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

Ertékesithet6ség: forgalomképes

Kiindulé adatok, informéclék: A kiindulé adatokat és informécidkat a helyszini beJaras sorén végzett felmérés,
adatgy(jtés és Informécick a tulajdonos részérdl képezte, illetve tulajdoni lap és tervrajzok alapjan.




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELES| SZAKVELEMENY

Terlileti adatok dsszesitése

Belteriileti féldrészlet{ek) 6sszesen: 632 m2.

Epllet{ek) 8sszesen: 1 db.
Lakéhaz:

Bruttd alapterilete; 50 m2.
Nettd, redukalt alaptertlete: 36 m2.




REDIVIVUSZ-M Kift. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke: 6.900.000.- Ft.

A forgalmi &rték AFA-t nem tartalmaz.

Az ingatlan hitelbiztositéki értéke: 5.500.000.- Ft.

Megbizott: Cégnév: Redivivusz-M Kft.

e

SEDIVIVUSZ M KF1
Ma eszaikd HOsOR 18]
TTIRRYT4 Y

Szakérté neve: Vargha Ferdinand




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Alapadatok

Kérnyezet

Matészalka véaros Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében, Nyiregyhéza megyeszékhelytél 52 kilométerre
keletre, Debrecentdl 77 km-re északkeletre taldlhatd a Kraszna partjan. Nyiregyhazarél a 41-es, majd a 48-es; Debrecenrél
a 471-es fduton érhetb el.

Vonattal elérheté a Debrecen—Nyirbator-Métészalka-, a Nylregyhaza-Matészalka—Zajta- a Matészalka—-Zahony-,
a Matészalka—Csenger- és a Matészalka—Nagykaroly-vasutvonalakon.

A telepiilés jellemzése a wikipédia szerint:

A Matészalkai kistérség Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében talalhaté, a Nyirbatori, Baktaléranthazai, Vasarosnamenyi,
Fehérgyarmati és Csengeri Kistérség szomszédsagaban. 26 teleplilést foglal magéba, ezek kazil Matészalka mellett
Nagyecsed és Vaja rendelkezik varosi jogéllassal. A kistérség lakénépessége: 63 030 16 (2011.01.01.), néps(irlisége: 102
f6/km2, varoslakok aranya: 42,5%. Az OECD besorolasa alapjan “alapvet6 vidéki térségnek” szamit. Talaja futé homok,
kovarvanyos barna erddtalaj és réfi talajok. Matészalka lakosainak szama 2015-ben 17.000 8 valt.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Az ingatian a varos keleti, kertvarosi részén helyezkedik el, a teleptlés szélén. Eibtte aszfaltburkolatd at és nyfit
csapadékviz elvezefés. Kdrnyezetében csaladi hazas ingatlanok talalhaték.

Arterlilet: nem

Kdrnyezd ingatlanok jellemzé hasznositisa: csaladi hazas

Jelenlegi hasznositis: lakéhaz

Legcélszeriibb hasznositas: lakéhaz

Epitési dvezet: lako

Epitési 8vezet tipusa: kertvarosias lakétvezet
Ertéket jelentésen befolyésolé kiriilmény: nincs

Megkizelithetdség

Iingatlan megkézelithetSsége: Aszfaititon keresztil

Kbzlekedési eszkdzbk: autdbusz, személygépkocsi.
Tévolsagi busz megalléjanak tavolsdga: 1500 méter

Tulajdonl lap adatai

Iranyitdszam, telepllés: 4700 Matészalka
Helyrajzi szdm: 2970

Utca; Budai Nagy Antal

Hazszam, emelet-2jid; 43

Tulajdoni lap kidllitdsanak datuma: 2025.01.22.
Telek tertlete: 632 m2

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatian fekvése: Matészalka beltertlet




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Széljegyek: -
Teherlap bejegyzés: -

Természetbeni adatok

Irdnyitészam, teleplilés: 4700 Matészalka

Utca: Budai Nagy Antal

Héazszam, emelet-ajté: 43

Muvelési 4g: kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi &ptlet

Belteriileti foldrészlet (hrsz)

Azonosltis

Telek alapterillete: 632 m2.

Kﬂzmﬁvesltetlsége

Osezkdzmi: nincs
Csapadékviz elvezetés: nyilt

Epillet, felépitmény adatok (hrsz.)

Azonecsitas

Epulet tipusa: foldszintes lakohéz
Epiilet jellege: csaladi haz

Epitési adatok

Epitésének éve: 1960-as évek
Epitési mad: hagyomanyos,
Kivitelezés mindsége: hazilagos
Epftészeti kialakitas: hagyomanyos
Komfortfokozat: kemfort nélkali

Fizikai &llapot: gyenge

Leiras: Hagyomanyos épitési technoldgidval kivitelezett épllet miiszaki Allapota gyenge, elhanyagolt. Csak az dram van
bevezetve. Az udvaron vezetékes viz, kerticsap.

Kozmivesitettsége

Kszm(: Elektromog energla, vizellatas, szennyvizelvezetés, gazellatas




REDIVIVUSZ-M Kft, ERTEKELES! SZAKVELEMENY

Szerkezeti és miiszaki leirds

Alapozis, szigetelés

Alapozas: k@ savalap
Alapozés dllapota: koranak megfeleld
Alapozasi hiba leirdsa: -

Talajviz, talajpéra elleni szigetelés

Talajviz, talajpara elleni szigetelés:; van
Szigetelés allapota: megfeleld
Szigetelési hiba lefrasa: -
Hészigetelés: nincs

Teherhordé szerkezetek

Fuggdleges: vélyog

Vizszintes: fa borftott gerendafédém
Teherhordé szerk. allapota: koranak megfeleld
Szerkezeti hiba leirasa: -

Valaszfalak
Vélaszfalak: falazott

Nyildszarék

Ablakok szerkezete: fa kapesolt gerébtokos
Ablakok Ovegezése: 2 rétegl

Ajtészerkezetek: kils, belsd fa

Nyilészarok jellemzése: korszer(tlenek, elavultak.

Epuletgépészet

F(itési méd: egyedi

Fiitési méd tipusa: helyisegfiités

Egyeb jelentts ériék( berendezések: nincs

Epoletgépészet dllapota: kizepes, elavult

Eptiletgépészet allapotanak jellemzése: nincs fiités, csak kémény.

Melegvizellatas: nincs
Héleadd fellletek: nincs

TetGszerkezet
Tet6 kialakitasa TetGszerkezet Tetdfedés, héjalas iletBsarkeseti TeiSiedds
dllapota
sétortett fa pala gyenge, hidnyos

Tetéiszerkezet / Tetlfedés jellemzése:

Homlokzat

Homlokzatburkolat Homlokzatburkolat allapota Labazatburkolat
képor gyenge nincs

-8-
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REDIVIVUSZ-M Kift.

ERTEKELES! SZAKVELEMENY

Ertékmeghatarozas

Flacl| caszehasonlits megkiizelités

sxehasoniitsd adatok:

Guazuh. Ingation L

Saszah Ingetan L

Gaszeh Ingatian B,

Baszeh, Ingetian V.

Baszah. Ingatian V.

vizsgélt taleplids
Eihelyezkadés, fakvds ingatian szdldn Dp&zsa Gy. U. Hajdii u. Uhtelap Dobd . utca
1] tes ] i eeE, foldszintes, lakshdz
h#z laké&hdz kizepex
allapotd
T vizsgalt P
ingatlan
asmz
petaninsculaly 220 m2l 120 mz| 160 m2| 160 m2| 100 m2| 100 m2| 76 mz | 76 m2{122 m2|122 m2|
afapterilet 38 mz
[ TelekterOlet 632 m2 9040 m2 2756 m2 566 m2 A00 M2 700 m2

[ Tranzakcigs dr/ Kindlatl &r

26 500 DOO Ft | 24 500 000 Ft

29 700 Q00 Ft

17 8OO 00O Ft

31 000 000 Ft

Follagos érték

220433 Ft/m2 | 153 125 Ft/m2

297 000 Ft/m2

284 211 Ftym2

254 098 Ft/m2

Adat forrasa, ddtuma

2024

2024

2024

2024

2024

ingatlan.com

Ingatlan.com

ingatlan.com

Ingatlan.com

Ingatian.com

Korrekol&k:

|Kin&latl dr -5% 596 -596 -5% -59%6
Alaptardlet] sltérés 586 1096 536 5%
Elhalyezkadés 1096 596
mMiszakl dllapot -10% -10% -10%6 ~10% =109
Telekaaottsigok
infrastruktdara -10% -10% -10%6 -10% -0%6
HasznosithatSsig
Jogl helyzet
Sasnew komeknlé: =20% 5% =25 =2&% =Z0%

G des itott alsphe:

178 807 PuYm2 | 145 488 Ft/m32

222 7850 Ft/im2

178 458 Ft/m2

203 278 FtYm2

ypry Iap&

184 784 FtimZE

!Az drték meghliapitis

36 mz2

ukdlt alapterlet

mMadosltatt alapdar atlaga |

184 764 Fr/m2

Ertdic

6 651 518 Ft

i
1
il

Egyedileg értékelendd elem:

6 651518 Ft

& TOO 000 Ft

Az &rték a telekartéket nem tartalmazzal__1

Az érték a telekdrtiket tartalmazza 3]

-10 -



REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Telek értékének meghatdrozdsa

Osszehasonlité adatok: (hrsz: )

Irsz. Telepiilés Miivelési ag Utea Helyrajzi | Telek teriilete | AdaAsvétel
sz&m (m2) éve

4760 Mitészalka beépitetlen Cserepeshegy u 1255 2024
teriilet

4706 Mitészalka beépitetlen Budai N. A. utca 981 2024
teriilet

4700 Mitészalka beépitetlen Széchenyi utca 1500 2024
teriilet

4700 Matészalka beépitetlen Meggyesi it 1587 2024
teriilet

4760 Matészalka beépitetlen Dézsa Gy. utca 1624 2024
terillet

Fajlagos alapér: 6550 Ft/m2.

Korrekeid Korrekeié mértéke
teleptilés szélén -10 %
\_kis telekteriiiet +10 %
Osszes korrekcid: 0 %

Telekérték: 4.109.000.- Ft.

-11-



REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Koltség alapti médszer alapjdn

(brsz: )
Helyiségesoportok
Elhelyezkedés Megnevezés Fajlagos Brutté Jelenkori Virhatb
épitési alapteriilet | kiltség alapii killtség
kiltség (m2) érték (Ft) alapd érték
(Ft/m2) FD)
lak6hiz 250.000 50 5.000.000
Osszesen helyiségcsoportok 5.000.000
Telekérték: 4,100.006
Koltség alapi érték 9.100.000
Helyiségesoport:
Elhelyezkedés: belteriilet
Megnevezés: lakéhdz
Besorolas:
Brutté alapteriilet: 50 m2
Fajlagos potlasi/Gjraépitési koliség: 250.000 Ft.
Fizikai avultsig: 60 %
Kornyezeti avultsag %
Piaci belyzet miatti médositd tényezd %
Jelenkori kéltség alapi érték: 5.000.000 Ft.
Helyiségesoport:
Elhelyezkedés:
Megnevezes:
Besorolas:
Brutt6 alapteriilet: m2
Fajlagos pétlési/Gjraépitési koltség: Ft.
Fizikai avultsig: o
Kornyezeti avultsag %
Piaci helyzet miatti mddosité tényezd %
Jelenkori kiliség alapn ériék: Ft.

-12 -



REDIVIVUSZ-M Kift. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Placl helyzetelemzés

Telepillés ingatlanforgalma:; atlagos

Forgalomké&pesség: atlagos
Hossz( tavl értékallésag: kbzepes

Megjegyzés: Az ingatlan miiszaki dllapota gyenge, jelenleg a lakofunkcitjat nem Iatja el. Teljes felijitasra szorul.

Silyozott értékszimitas:
(6.700.000 x 0,9 ) + ( 9.100.000 x 0,1 ) = 6.900.000

Forgalmi érték { a piaci és a kdlitség alapn érték sdiyozott rtdke):

6.900.000.- Ft., azaz hatmillio-kilencszazezer forint.

Kockéazatok:

Kovetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata: 10%
Hosszatavu ériékallésag kockazata: 5%
Piaci adatok miatti kockazat: 5%

Hitelbiztositéki érték: 5.500.000.- Ft.

A megaliapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkezik

-13 -




REDIVIVUSZ-M Kift. ERTEKELESI| SZAKVELEMENY

MELLEKLETEK (hrsz:)
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SiekironkUsan alairtg:

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal W
SZ-3Z-B Vimmegyei Kominyhivatal Fldhivatali Féosztaly
4701 Mitésmika Kélcsey u. 2, PF, 3.

Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle mésolat
Megrendelés szam:30005/2841/2025
2025.01.22
MATESZALKA Szektor : 53
Belteriilet 2970 helyrajzi szdm
4700 MATESZALKA Budai Nagy Antal utca 43. "feliilvizsgilat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jdv. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fi1l. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet 0 632 0.00
LRESZ

3. tulajdoni hényad; 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 31705/1992.03.11
jogeim: atszallés
jogallas: tulajdonos
név: MATESZALKA VAROS ONKORMANYZATA
cim: 4700 MATESZALKR H&6s&k tere 9
tdrzsszam: 15731807

IRESZ
NEM TARTAIMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap mésolat tartalma a kiadast megeldz® napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatcokkal. A szemle masolat a fennillé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minésil hiteles bizonyité erejd dokumentumnak. Ez a tulajdeni lap
kézigazgatési hatdsagi eljaréds céljébdl kerilt kiadasra. Masra nem hasznalhato,
TULAJDONI LAP VEGE
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4700 MATESZALKA, HOSOK TERE 1 Ingatlanszvetség

ERTEKELES! SZAKVELEMENY

4700 Mitészalka, Kossuth u. 47. fsz., 3717/14/A/49 helyrajzi szdmi ingatlanrél

Ertékbecslé cég neve: Redivivusz-M Kft.
Ertékbecslé cég cime: 4700 Matészalka, H6s8k tore 1.
Készités datuma: 2025.03.18.



REDIVIVUSZ-M Kit. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

TARTALOMJEGYZEK

ForarT T —————————EEE PR sapeessesnenis 1
TATAIOMEEYZEK. crvsseererresssssseressmssssssssssesssssssss s s s s s SR spgaemvissesrassanarasess 2
T i ST 3
T ————— 6
PRy T———— 10

L ZATIOASZER AADJAI .- rvv e e 11
Piaci helyzetelemzés, KOCKAZALELEIIZES . ecesvssessessssessecsssmssssssss st s s s s s TS D 12
Meliékletek




REDIVIVUSZ-M Kift. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ertékelési Bizonyitvany

Megrendeld adatai

Megrendel6 neve: Méatészalka Varos Onkormanyzata

Megrendelés azonosité:

Ertékelés tipusa: Bérleti dij értékénok megaéllapitisa

Ertékelés targya

Ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Iranyftoszam: 4700
Telepllés: Matészalka
Helyrajzl szam: 3171/14/A/49
Utca: Kossuth
Hazszam, emelet-ajto: 47. Fsz,
Miivelési &g: iroda

Toheriap bejegyzés: -

Széllegyek: -

Ertskelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan varhaté cime: -

Helyszini szemle datuma: 2025.03.18.
Szakvélemény érvényessége: & hénap
Ertékelés célja: Bérleti dij értékének megallapitisa

Ertékelés alapja: A 2009.évi CLXIL torvény, a 25/ 1997(VIIL1) PM rendelet valamint az 54/1997 (V. T1.1,) FM rendelet.

ErtékesithetSség: forgalomképes




REDIVIVUSZ-M Kit. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Kilndulé adatok, informaciél: A kiinduld adatokat és Informéciékat a helyszini bejaras soran végzett felmérés,
adatgyGijtés és informaciok a tulajdonos részérdl képezte, illetve tulajdoni lap és tervrajzok alapjan.

Terilfeti adatok Ssszesitése

Beltoritleti féldrészlet{ek) dsszesen: - m2.

Eplilot{ek) bsszesen: 1 db.
Iroda:

Hasznos alapteriiete: 39 m2.




REDIVIVUSZ-M Kit. ERTEKELES) SZAKVELEMENY

Az ingatian Megtekintett allapotanak forgaimi értéke: 10.700.000.- Ft,

A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz,
Az ingatlan hitelbiztositéki értéke: 8.600.000.- Ft.

Megbizott: Cégnév: Redivivusz-M K#.

Szakértd neve: Vargha Ferdinand




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELES! SZAKVELEMENY

Alapadatok

Kirnyezet

Méteszalka varos Szabolcs-Szatmér-Bereg megyében, Nyiregyhdza megyeszékhelytsl 52 kilométerre

keletre, Debrecentél 77 km-re északkeletre talalhaté a Kraszna partjan. Nyfregyhazarol a 41-es, majd a 49-es; Debrecenrsl
a 471-es féaton érhets el.

Vonattal elérhetd a Debracen—Ny(rbator—Matészalka-, a Nviregyhéza-Matészalka—7ajta- a Matészalka—Zahony-,
a Matészalka—Csenger- és a Matészalka—Nagykaroly-vasiivonalakon.

A telepiilés jeliemzése a wikipédia szerint:

A Mateszalkai kistérség Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében talsthaté, a Nyirbatori, Baktal6ranthazai, Vas&rosnaményi,
Fehérgyarmati és Csengeri kistérség szomszédsagaban. 26 teleptlést foglal magaba, ezek kézil Matészalka mellett
Nagyecsed és Vaja rendelkezik vérosi jogdllassal. A kistérség lakonépessége: 83 030 £6 (2011.01.01.), népstirlisége: 102
f6/km2, véroslakdk aranya: 42,5%. Az OECD besorol4sa alapjan "alapvett vidéki térségnek” szamit. Talaja fut6 homok,
kovérvanyos barna erddtalaj és réti talajok, Matészalka lakosainak szdma 2015-ben 17.000 3 volt.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Az ingatian a varos kdzpontjéhoz kazel helyezkedik el. Elétte jarda, t, parkolé és zart csapadékviz elvezetés.
Kornyezetéhen lakasok és irodak talalhatok.

Arterillet: nem

Kérnyezd ingatlanok jellemzé hasznositisa; irodai egységek

Jelenlegi hasznositis: ires iroda

Legcélszeriibb hasznositas: iroda, (izlethelyiség

Epitési dvezet; lako

Epitési dvezet tipusa: belvarosias lakésvezet

Ertéket jelentdsen befolyisolé kérliilmény: kedvez6 fekvés

Megkizelithetiség

Ingatlan megkézelithet6sége: kilsé jardan keresztil

Kézlekedési aszkdzbk: autdbusz, személygépkocsi.
Tavolsagl busz megalléjanak tavolsdga: 500 méter

Tulajdoni lap adatai

Irényftészam, telepiilés: 4700 Matészalka
Helyrajzi szam: 3171/14/A/49

Utca: Kossuth

Héazszam, emelet-ajté:47. fsz.

Tulajdoni lap kiéllitdsanak datuma: 2025.03.12.
Telek terlilete: -

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan fekvése: Matészalka belteriilet




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Széljegyek: -
Teherlap bejegyzés: -

Természetbeni adatok

Iranyitészam, telepllés: 4700 Matészalka

Utca: Kossuth

Hazszam, emelet-ajtd: 47. fsz.

Miivelési ag: izlethelyiség

Ertékelt tulajdoni hanyad sz6veges jellamzés: 1/1 aranyu tulajdon

Belteriileti foldrészlet (hrsz)

Azonositas

Telek alapterilete: - m2.

Kizmilvesitettsége

Osszkézmi: nincs,
Csapadékviz elvezetés: zart

Epitlet, felépitmény adatok (hrsz.)

Azonositas

Epulet tipusa: kereskedelmi
Epliet jellege: Uzleti

Epitési adatok

Epitésének éve: 1984

Epitési méd: hagyomanyos,
Kivitelezés mindsége: megfelels
Epitészeti kialakitas: hagyomanyos
Komfortfokozat: ¢sszkomfortos

Fizikai aliapot: gyenge

Leiras: Az épllet kedvez( fekvés(. 6 méteres utcafronttal rendelkezik. Tavhés, fa egyrétegd nyilaszarokkal rendelkezik. A
nyllaszarék és a burkolatok elavultakl

Kézmiivesitettsége

Koézm(: Elektromos energia, vizellatas, szennyvizelvezetés, gézellitas




REDIVIVUSZ-M Kift.

ERTEKELES| SZAKVELEMENY

Szerkezeti és miiszaki leiras

Alapozas, szigetelés

Alapozas: vasbeton savalap
Alapozés allapota: megfeleld
Alapoz4si hiba leirasa: -

Talajviz, talajpara elleni szigetelés

Talajviz, talajpéra elleni szigetelés: van
Szigetelés dllapota: megfelelt
Szigetelési hiba lefrasa: -
Hészigetelés: nincs

Teherhordé szerkezetek

Fuggéleges: tégla

Vizszintas: monolit vasbetonfddém
Teherhordd szerk. allapota: megfelelé
Szerkezeti hiba lefrasa: -

Vilaszfalak

Viélaszfalak: falazott

Nyflaszardk
Ablakok szerkezete: fa szerkezetii
Ablakok livegezése: 1 réteg(

Ajtoszerkezetek: kiilsé, belsd fa
Nyilaszardk jellemzése: elavultak

Epliletgépészet

Fltési maéd: cirké kdzponti
F(itési mdd tipusa: tavhis
Eptletgépészet sllapota: kizepes

Epuletgépészet sllapotanak jellemzése: kézepes dlapotd

Melegvizelidtas: tavhds
Héleadé feliletek: radiatorolc

Tetdszerkezet
Tets kialakitdsa Tetdszerkezet Tetdfedés, héjalis | Toroszorkezet/ Te- thfedés
allapota
lapos vasbeton kavicsolt megfeleld
Tetészerkezet / Tetbfedés jellemzése:
Homlokzat
Homlokzatburkaolat Homlokzatburkolat allapota Labazatburkolat

képor

kozepes

nincs

-8-
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REDIVIVUSZ-M Kit.

ERTEKELES! SZAKVELEMENY

Ertékmeghatarozas

Placl Ssszehasonlité megkdzelités |
szshasonlitd adatok:
Sewzwhe Ingetian 1. Oenxatu Inpetian N Oewzan ingatisn W, | Geszeh igatian W, | Swarah. ingatle V.
Fawh&rgyarmat, Nyirkator,
Ethelyazkedds, fekvis vizsgaky Alkatmdny . | Lxoup tores, | FENSBYATMAL [ rymbttvaru. | kézponthox
ingatlan as5.. Ady u. 1..
A0 kdzel
tizlethelylsé&g Ozl=thidz Etterem Uzlathaz dOzlethelyissg
vizsg#it
e e Ingatian
agmz
fracealiRsdakaln 160 m2] 160 mz2| 260 m2] 260 mz| 3as mz2| 335 m2] 402 m2] 402 mz2| 100 m2]| 100 m2
alapterblet 28 m2
Telakterldlet 750 m2 263 m2
(Tranzakelds dr/ Kindlati &r 45 000 00O Ft 64 000 000 Ft { 135 D00 000 Ft| 67 Q0D 000 Ft 22 000 000 Ft
Fallagos &rxék / 281 250 Ft/m2 | 246 154 Fr/m2 | 402 885 Ft/m2 | 1656 667 Ft/m2 | 220 0Q0 Ft/m2
2025 2025 2025 2025 2025
Adat forrdsa, dédtuma
hirdetés hirdetds hirdetés hirdevés hirdmtés
Korrakelsk:
Kinalatl dr -5% -59%6 =594 5% -5%
jAalaptertlet] eltdrés 10%6 2096 20% 20%6 10%6
Elhelyezkeddés ~59 5% 5%
Mdszakl dllapot +109% =10 -5% -5%6 -596
Telekadottsagok -5% -596
Infrastruktara -3.0%6 -5%
Hasznosithatdsdg 10% 10%6 1O 594
Jogl helyzet
Ssszes komrekold: % &% % 28% 8%

Médositott slapér:

2985 313 Fefm2

288 482 FYm2

282 3is Pi/m2

208 333 Fyma

231 000 Ft/m2

275 189 Fe/m2

|A= drtdk meghllapitisa

Erték
10 732 357 Ft

Modositott alapér Stlaga |
275 189 Ft/m2 1

|

Reduksit alapterdist 1 |

l 35 m2. ] §
IEmdlleg & 1df mlam:

Ertdk mindésszesen:
Ax Ingutlan értdke kerekitve, plas) mbadazemrel:

Az ériék o tmlakértéket nam tanalmnzzaD

10 732 357 Ft
40 700 000 Pt

Az drték a telekértaket tartalmazza X ]

-10 -



REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Hozammddszer alapjdn

Hozamszamitis az ingatlanra vonatkozéan:

Megnevezés Bérbe Bérieti dij | Kihaszn Brutté
adhaté Ft/h6/m?2. dltsag | bérleti dij
teriilet hénap Ft.

Iroda 39 2.000 12 936.000
Brutté bérbevétel 936.000
- lizemeltetési kdltség 140.400
- menedzsment dij 5 % 46.800
- amortizaci6 5 % 46.800

- feltjitasi koltség 5 % 46.800
Nettd bérbevétel 795.600
Tokésitési rata 10 %
Tokésitett érték 795.600 /0,10 7.956.000

Iroda hozadéki értéke kerekitve: 8.000.000.- Ft.

-11-



REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI szAKvE_LE_MENY

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Telepilés ingatlanforgalma: atlagos

Forgalomképesség: dtlagos
Hosszu tévu értekallosag: j6

Megjegyzés: Az ingatlan miiszaki allapota kézepes, felljitas utdn funkcibnak megfeleld.
Silyozott értékszamitas:

{ 10.700.000 x 1,0 ) + ( 8.000.000 x 0,0 ) = 10.700.000

Forgalmi ériék ( a piaci és a hozam alapdi érték sulyozott értéke):

10.700.000.- Ft., azaz tizmilli6-hétszazezer forint.

Kockazatok:

Kovetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockdzata: 10%
Hosszatavh értckallosag kockazata: 5%

Piaci adatok miatti kockazat: 5%

Hitelbiztositéki érték: 8.600.000.- Ft.

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

-12 -
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MELLEKLETEK (hrsz:)

-13 -



Elektronikusan alairta:

w'
Lechner Nonprofit Kft. - Féidhivatal _ﬂ?
8Z-87-B Vimegyei Korményhivatal Fsldhivatali Fdosataly
4701 Métészalka Kélcsey v. 2. Pf. 3, Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap- Szemle mésolat
Megrendelés szim:30005/9506/2025
2025.03.12
MATESZALKA
Belteriilet 3171/14/A/49 helyrajzi szdm
tirsashéz kiilénlap
4700 MATESZALKA Rossuth utea 47. féldszint. "fellilvizsgalat alatt"
LRESZ

1. Az egyéb 5nallé ingatlan adatai:

megnevezés tertulet szobak szima eszmel hdnyad tulajdoni forma

n2 egész/fél
iroda 39 0 ¢ 93/10000 dnkorményzati

Bejegyzd hatarozat: 999985/1997.01.02

2. bejeqgyzd hatdrozat: 40777/1994.11.29
Tarsashéz

Az 6n4llé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrozott helyiségek.

ILRESZ

1. tulajdori hanyad: 1/1
bejegyz& hatirozat, érkezési idd: 40777/1994.11.29
Jogeim: eredeti felvétel
Jjogdllas: tulajdonos
név: MATESZALKA VAROS ONKORMANYZATA
cim: 4700 MATESZALKA Hos6k tere O
térzsszam: 15731807

MRESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatian-nyilvintart&sban szerepld adatokkal. A szemle m&solat a fennalld bejegyzéseket,

kinyomtatva nem min&sil hiteles bizonyité erejf dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kdzigazgatdsi hatésagi eljaras céljabdl kerult kiaddsra. Masra nem haszn&lhaté.

TULAJDONILAP VEGE
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ME 07

VELEMENYLAP AZ ELOTERJESZTESEKHEZ

ELOTERJESZTES CIME, TEMAJA, IKTATOSZAMA: 184-5/2025.

Eljterjesztés
iiresen 4116 5nkormanyzati ingatlanok értékesitési feltételeinek meghatarozasarol

El6terjesztés készitéséért feleldsik: Bodéné Czeglédi Eva pénziigyi csoportvezetd

Eléterjesztés véleményezése:

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

Eléterjesztést ellendrizte: {L/_\ Eléterjesztést '6véhagyta;</1 /
J

Ellendérzés idépontja: 2025. marcius 19. Jovahagyas idi ja: 2025. marcius 19.

MazatkaMed 7mi 204-12-18 CONSACT XK SYS®OAS




