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Szama: 71-1/2020.

ELOTERJESZTES
— a Képvisel6-testiilethez —

a matészalkai 3166/2/A/1 hrsz-i, természetben Matészalka, Kossuth u. 25, szam alatti
ingatlan tulajdonjoganak megszerzésérdl

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Onkorméanyzatunk tulajdonaban van a métészalkai 3166/2 helyrajzi szamu Kossuth utca 25.
szam alatt taldlhatd 180 m? kivett beépitett teriilet megnevezésii ingatlan. Ezen egy két
tizlethelyiségbél &llo épiilet all, mely térsashdzas formaban van megosztva. A foldteriileten
1év 3166/2/A/1 tarsas tizlethdz megnevezésii épiiletrész 1/1 tulajdoni hanyadi tulajdonosa

maginszemély és a 3166/2/A/2 szintén téarsas lizlethdz megnevezésit
eépiletrész tulajdonosa 1/1 tulajdoni hényadban Matészalka Véros Onkormanyzata. Az
Onkormanyzati tulajdonii részben jelenleg a Matészalkai Polgarmesteri Hivatal irattara van
elhelyezve.

) lakos az 6nkormanyzat
részére megvasdrlasra ajénlotta fel a tulajdondban 1évé ingatlant. A felajanlott tizlet eszmei
hanyada 86/160-ad, jelenleg sorozoként lizemel.

Az tizlet Gsszes hasznos alapteriilete 57,37 m?.

A megvasarlasra felajanlott ingatlan értékbecslését ingatlanszakértével elvégeztettik. Az
értékbecslo az ingatlan forgalmi értékét 11.700.000, - Ft-ban 4llapitotta meg.

Az ingatlan értékelési szakvéleménye az elbterjesztés 2. szdamu mellékletér képezi,

Az értékelt ingatlan a véros kdzponti részén, tirsashdzas kérnyezetben taldlhatd. Miiszaki
allapota jo, az épiilet kb. 10 éve volt felgjitva.

Az épulet miszaki leirdsdban tégla falazat, vasbeton fédém, beton athidalok szerepelnek. A
nyilaszarék milanyag és fa hoszigetelt szerkezetiick. Kozmiivekkel ellatott (elektromos
energia, vizellatds, szennyvizelvezetés, gazellatas). A fiités gazkonvektorral torténik.
Melegvizellatast elektromos atfolyés vizmelegitd biztositja. Az iizlet helyiségeinck
aljzatburkolata keramia, falai burkoltak, festettek.

Az ingatlan eladasi drdval kapcsolatosan egyeztetésre kerillt sor a tulajdonossal, aki az
értékbecsld altal megéllapitott forgalmi értéket elfogadta.



Az ingatlan kozvetlen szomszédsagdban, a 3166/1 hrsz-, 1165 m® nagysagh teriileten
helyezkedik el a kordbban Korméanyhivatal (ANTSZ) hasznélataba adott, majd 2019. oktober
31-én az Onkorményzatnak, mint tulajdonosnak visszaadott épiilet (3. szamt melléklet). Az
ingatlan jelenleg majdnem iires, csak néhany foldszinti helyiségét hasznilja a Matészalkai
MTK Judo Szakosztilya. Az ingatlan késobbiekben torténd hasznositidsahoz
vagyongazdalkodasi szempontbd] elényt jelentene, ha a szomszédos teriileten 1évé épiiletek
teljes meértékben 6nkorméanyzati tulajdonban lennének.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testilletet, hogy az eléterjesztésben foglaltakat megtargyalni,
javaslataival kiegésziteni és a hatdrozati javaslatot elfogadni sziveskedjen.

Maitészalka, 2020. februar 3.

Dr. Hanusi Péter
polgarmester



1. szadm\ hatdrozat-tervezet az 71-1/2020. szamu elbterjesztéshez

HATAROZAT-TERVEZET

Mitészalka Viros Onkorményzat
Képviseld-testiiletének
«eeed2020 (_._ ) szdmil

HATAROZATA

a matészalkai 3166/2/A/1 hrsz-i, természetben Matészalka, Kossuth u. 25. szam alatti
ingatlan tulajdonjoginak megszerzésérol

A Képvisel6-testiilet:

1. Dont a matészalkai 3166/2/A/1 hrsz. alatt nyilvantartott, természetben Méatészalka,
Kossuth u. 25. szam alatt talélhato, 57,37 m? nagysagu, tarsas lizlethdz megnevezésii
ingatlan 11.700.000 Ft vételi dron toérténd megvasarlasarol.

2. Kijelenti, hogy az ingatlan vételdra az onkormdanyzat 2020. évi kdltségvetésében
rendelkezésre 4ll és megfizetésére legkésébb az adésvételi szerzddésben rogzitettek
szerint kitelezettséget vallal.

3. Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgdrmestert az ingatlan megvasarlasara vonatkozo
adasvételi szerz6dés €s a szilkséges dokumentumok 6nkorményzat nevében torténd

alairasara.
Hatéarid6: 2020. mércius 31.
Felel6s: Dr. Hanusi Péter polgarmester

Matészalka, 2020. februar

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgiarmester jegyzd
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Készitette: Vargha Ferdinand

Ingatlanforgalmi és miiszaki
Szakértd

Eng. szama: 5123/92



Mitészalka Viros Onkorminyzata megbizast adott a Matészalka, 3166/2/A/1
hrsz-11 ingatlan értékbecslésére.

A megbizéasnak megfelelden a helyszini szemlét megtartottam, az ingatlanon 1évé
miiszaki létesitményt felmértem.
A helyszini szemle sordn szemrevételezéssel megvizsgaltam az épilet miiszaki
allapotat, karbantartottsagat és szines fényképfelvételeket készitettem az épiiletrdl.
Diagnosztikai, feltar6 vizsgalatot nem végeztem.

A fentiekre valé tekintettel az ingatlanra vonatkozo
SZAKERTOI VELEMENYEM

Az alabbiak szerint terjesztem eld.

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan-nyilvéntartas szerint a Matészalka, 3166/2/A/1 hrsz-u ingatlan 57,37
m? vendéglatd egység megnevezéssel van feltiintetve.

Az ingatlan tulajdonosa:

A bemutatott tulajdoni lap alapjan:

2 1/1 tul. hanyad
- Szil.:
- An:’
-  Cime:

Az ingatlan fekvése:

Az ingatlan Matészalka varosaban, a varoskozpontban helyezkedik el.
Matészalka Szabolcs-Szatmér-Bereg megyében, Nyiregyhéza megyeszékhelytol
50 km tévolsagra van. Az értékelt ingatian a telepiilés kdzponti részén,
tarsashézas kornyezetben taidlhaté. Az uizlet egy tarsashaz foldszinti aizlete.



Az ingatlan elétt:

- Aszfaltburkolati 10t,
- Zéart csapadékviz-elvezetés,

Az ingatlan elétti kozmiivek:

- elektromos aram,

- vezetékes ivoviz,

- vezetékes szennyviz,
- vezetékes gaz,

- kabel tv.

Az ingatlanra az §sszes kozmiivet racsatlakoztattak.

Az ingatlanon 1évé felépitmény:

Az ingatlanon egy két tizlethelyiségb6! 41l épiilet all, mely tarsashazas
formaban van megosztva. Az értékelendo iizlet eszmei hanyada 86/180-ad. Az
értékelt tizlet s6rozoként lizemel.

Az épiilet miiszaki leirdsa:

Alapozas: beton alap.

Felmendfal: tégla falazat.

Fodém: vasbeton fodém.

Kémény: nincs.

Athidalék: beton athidalok.

Tetdszerkezet: lapostetd.

Tetéhéjalas: kavicsszorasos bitumenes fedés.

Badogos munka: a fiiggd €s ereszcsatornak horganyzott lemezb6l késziiltek.
Nyilaszardk: milanyag és fa hoszigetelt szerkezetiiek.

Az iizletben kialakitott helyiségek:

Eladé6tér: 34 m? alapteriilet(i, aljzatburkolata kerdmia, a falak OSB lappal
boritottak, felette festettek.

WC, mosdo: 5 m? alapteriletti, aljzatburkolata kerdmia, a falakon csempe.
Kozlekedd: 3,37 m? alaptertilet(s, aljzatburkolata keramia, a falak festettek.
Jatékterem: 15 m? alapteriilet{i, aljzatburkolata keramia, a falak festettek.



Az iizlet Gsszes hasznos alapteriilete: 57,37 m?,

Vilagitasa: elektromos arammal torténik,

Fiitése: gazkonvektorokon keresztiil.

Vizellatasa: halozatrdl torténik.

Melegvizellatasa: elektromos 4tfolyds vizmelegitd altal.
Szennyvizét a varosi szennyvizhalozat fogadja be.

Az épiilet j6 miszaki &llapotu. Kivitelezési hibat nem észleltem.

Az ingatlan iltalinos mindsitése:

A kb. 40 éves, hagyomanyos épitési technolégidval kivitelezett épiilet
szerkezetileg allékony. Miiszaki allapota jo. Az épiilet 10 éve lett felujitva,
rendeltetésszer hasznélatra alkalmas. Az életkort6l fliggd értékardny valtozas,
valamint a feljitas miatt az épiilet miiszaki hasznalati értéke 75 %-os.

Forgalmi érték meghatirozisa:

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozéasanal figyelembe kell venni:

- az ingatlan fekvését,

- az ingatlan megkozelithetdségét,

- az ingatlan kozmiiellatottsagat,

- az ingatlanon 1évd miiszaki létesitményeket,

- €pitési anyagokat,

- az épiilet miszaki allapotat,

- akivitelezés mindségét,

- az éptilet hasznalatat és hasznalhatosagat.
Figyelembe kell venni tovabba a miiszaki, gazdasagi normak eldirasait.
A hitelbiztositéki érték megéllapitasédnak alapja a piaci érték, melynek
meghatarozasara a pénzigyminiszter 25/1997. ( VIIL 1. ) és az azt modosito
32/2000. ( VIIL. 29. ) PM. Rendelet szerinti piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén, vagy koltségalaph értékeléssel torténhet. Utobbinal a miszaki
felulépitmények értékét az un. Ujraeldallitasi koltségbol kell meghatarozni,
figyelembe véve az életkort6l fiiggd értékarany valtozast és miiszaki
értékcsokkenést. Ebben az esetben a miiszaki értéken kiviil a telekar, a
mitargyak és kiils6 kozmiicsatlakozasok értéke kilon kertil felszamitasra.



Koliségalapi mddszerrel torténd értékbecslés:

A koltségalapu értékelés lényege, hogy az ingatlan wjracléallitasi koltségébél le
kell vonni az életkortol fiiggd avuldst ( miiszaki értékesdkkenést ) és a piaci
értek meghatarozasa érdekében kiilon kell figyelembe venni a felépitményekhez

tartozo foldterilet értékét, valamint a tényleges forgalomképességet.

Ujraelddllitdsi koltséghént szdmitott rtdkek:

-tzlet: 57,37 m? x 130.000.- Ft/m*>x 0,75 = 5.600.000.- ft.

- telekhanyad: 86 m? x 20.000.- Ft/m? = 1.700.000.- ft.

Osszesen: 7.300.000.- ft.

Hozamszimitis az iizletre vonatkozéan: - B

i Megnevezés ' Bérbe Bérleti dij | Kihaszn |  Brutté |
g adhaté ft/hé/m2. | dltsig | bérleti dij |
i - teriilet | hénap ft.
Uzlet 5737 [ 2000 | 12 | 1376880
Brutté berbevétei 1.376.880
- zemeltetési koltség | 1 206532
| - menedzsment dij 5 % | | 68.844

| - amortizacio 5 % | 68.844

| - felajitasi koltség 5% | | L 68.844
' Netté hérbevétel 4 - 1.170.348
' Tokésitési rata | - 0%
Tékésitett érték | 1.170.348/0,1 11.170.348 |

Uzlet kerekitett hozadéki értéke: 11.200.000.- ft.

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulo ériékbecsiés:

A tertleten szabadforgalomban létrejott adasvételi adataibol szamitott fajlagos
alapérték 2018-2019. Evi arszinten 250.000.- Ft/m?.

- Hosok terei tizlethelyiség 15 m2-es 3.800.000.- ft.

-

Ertékcsokkentd tényezo: kedvez6tlenebb fekvés -15 %

Osszehasonlit6 adatok alapjén:
57,37 m? x 250.000.- Ft/m? x 0,85= 12.200.600.- Ft.,
Azaz tizenkettOmillio-kétszézezer 00/100 forint, mely tartalmaz minden —az
ingatianon 1évo és az ingatlanhoz szervesen kapcsolodo- felmért és a fentiekben
taglalt épitményt illetve miitargyat.

Szalkai L. utca 28 m2-es tizlet 7.000.000.- fi.
Kolcsey utcai 31 m2-es iizlet 7.700.000.- fi.
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A fentiekre valé tekintettel az ingatlan forgalmi értékét az értéknoveld és
értékcsokkentd tényezdk figyelembe vételével, valamint a helyben szokéasos
kialakult ingatlanarakkal 6sszehasonlitva, a 3 megkozelités silyozott atlagat
véve:

11.700.000.- Ft.-ban, azaz

tizenegymillio-hétszazezer

00/100 forintban javaslom
elfogadni!

Megjegyzés: Jelen értékbecslés valtozatlan miiszaki és hasznalati érték esetén
2019 december 31-ig érvényes!

Matészalka, 2019. 07. 15.
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Vargha Ferdinand
Ingatlanforgalmi,
Miiszaki szakért6
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ERTEKFENNTARTO NYILATKOZAT

Matészalka, 3166/2/A/1 hrsz-4, ingatianra vonatkozéan.

A 2019.07.15-én késziilt szakvéleményben megéllapitott forgalmi értékeket fenntartom.

Forg. érték: 11.700.000.- Ft.,

Ertékbecsld cég neve: Redivivusz-M Kft.
Ertékbecsis cég cime: 4700 Mitészalka, HésBk tere 1.
Készités détuma: 2020-02-03
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?EL()TERJESZTES CIME TEMAJA, IKTATOSZAMA 71-1/2020.

Eléterjesztés

| a matészalkai 3166/2/A/1 hrsz-i, természetben Matészalka, Kossuth u. 25. szam alatti ingatlan

tulajdonjogidnak megszerzésérél

- Eléterjesztés készitéséért felelos: Bodoné Czeglédi Eva pénziigyi csoportvezetd

Eldterjesztés véleményezése:
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