MATESZALKA VAROS ONKORMANYZAT
Polgérmesterétdl %0'
Matészalka, Hsok tere 9.
Tel.: 44/501-358 Fax.: 501-360

E-mail:polgarmester@mateszalka.hu

Szama: 217-1/2015.

ELOTERJESZTES

- a Képviselo-testiilethez —

az Orsziggyiilés Hivatalival kotend6 irodabérleti szerzodésrol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Az Orszaggyllés Hivatala (1054 Budapest, Széchenyi rkp. 19.) megbizdsabél eljarva
az FHB Ingatlan Zrt illetékes munkatarsa 2014. decemberében azzal a kéréssel fordult
hozzank, hogy Kovacs Sindor orszaggyfilési képviselé részére irodahelyiséget
szeretnének bérelni tnkormanyzatunktél.

Az dnkormdnyzati tulajdont ingatlanokat attekintve javaslatunk szerint a Matészalkai
Polgarmesteri Hivatal épiiletének elsé emeleti részén talalhaté 2 irodahelyiségbol
kialakithat6 a kérelemben részletezett paraméterekkel rendelkezd irodarész.

Az ingatlankOzvetitd céggel folytatott egyeztetések eredményeként a bérleti dij
Osszegét 103.479 Ft + Afa/ho osszegben javasoljuk elfogadni, azzal, hogy ezen sszeg
- az altalunk végzett rezsikoltség kalkulciot figyelembe véve — altalany formajaban
tartalmazza a bérlemény miikodtetésével kapesolatos valamennyi kéltséget is.

Az irodarészt az Orszaggy(ilés Hivatala hatirozatlan id6tartamra kivanja hasznalatba
venni azzal, hogy a képviseld orszaggytilési képviseldi megbizatasanak megsziinésével
a bérleti jogviszony is automatikusan megsziinik.

Képviseld tr a bérleményt - a korabbi bérleti jogviszony megsziinése miatt - mar 2015.
Jjanudr 26. napjaval birtokba vette, ezért a hatdrozati javaslat timogatésa esetén a jelen
eliterjesztéshez mellékelt irodabérleti szerzOdés megkotésére visszamendleges
hatallyal, 2015. janudr 26. napjato! keriilne sor.

Az bnkormanyzat vagyonarél €s a vagyontirgyak feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasardl szolo 21/2012. (X.19.) rendelet 16. § (1) bekezdése értelmében az
Onkormanyzati térzsvagyon hasznositdsa esetén az egy évet meghalado idétartamra
torténd szerzddés megkotésérdl a Képviseld-testiilet dont.




Kérem a Tisztelt Képviselé-testiiletet, hogy az elterjesztést tirgyalja meg és a
mellékelt hatarozat-tervezet szerint hozza meg dintését,

Mitészalka, 2015. februar 4.

e~ O

Hanusi Péter
| polgdrmester




Melleklet a 217-1/2013. sz. elbterjesztéshez

HATAROZAT-TERVEZET

Matészalka Viros (")nkorményzat
Képvisel6-testiiletének
«./2015. (....) Kt. szimu
HATAROZATA

az Orszaggyiilés Hivatalaval kétend6 irodabérleti szerzédésrél

A Képviselé-testiilet
. Tamogatja az Orszaggyiilés Hivatalaval kotendd irodabérleti szerzddést.

2. Hozzdjarul a Mitészalka Véros Onkormanyzatinak tulajdonat képezd,
matészalkai 2782/1 hrsz.-u, természetben 4700 Matészalka, Hosok tere 9. szam
alatt talalhaté polgarmesteri hivatal épiiletének elsé emeletén talalhaté 2
irodabol 4ll6, dsszesen 36 m? alapteriiletii irodarész 2015. januér 26. napjatol
hatdrozatlan idStartamra torténd bérbe adasahoz az Orszaggy(ilés Hivatala
részére.

3. Felhatalmazza Dr. Takdcs Csaba jegyz6t az irodabérleti szerzédés alairasara. -

Hatérid6: azonnali
Felelés: Hanusi Péter polgarmester

Matészalka, 2015. februar

Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgarmester jegyzo




ME 07

ELOTERJESZTES CIME, TEMAJA, IKTATOSZAMA: 217-1/2015.
az Orszaggyiilés Hivatalival kétends
irodabérleti szerzédésral

Eléterjesztés készitéséért felelds(ik): Dr. Molnarné Inancsi Anita
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IRODABERLETI SZERZODES

amely létrejott egyrészrél Matészalkai Polgarmesteri Hivatal (székhelye: 4700
Matészalka HGsok tere 9., térzsszam:402680; addszdma; 15402680-2-15 statisztikai
szamjele: 15402680-8411-325-15); &nallé  aldirasi joggal képviseli: Dr. Takacs Csabha
jegyz6é - (atovabbiakban: Bérbeadé),

mésrészrél az Orszaggy(ilés Hivatala (1054 Budapest, Széchenyi rkp. 19., adészdma:
15300014-2-41, képviseli: Bakos Emil gazdasagi és mikodtetési fGigazgato-helyettes, mint
bérls (a tovabbiakban: Bérlé )

harmadrészrél Kovaces Sandor (szil: ...... eressrasies O anyja sziiletési
NEVE: teerererererrereenes , adbazonositod jele: ....oovveeeeecrnnnna, ) reeseeraes szam alatti
lakos, orszaggmlem képvisel6 / nemzetiségi szoszol 1yléges hasznald (a
tovabbiakban: Képvisels), :
egylittesen: Szerz6dG Felek k6zétt, alulirott napon és

I. A Bérlet targya és idétartama, a SZerz dés
Bérbeadd kijelenti, hogy 1/t aranyl:
belteruletl 1ngat1an-ny11vantartas

. és a bérleti dijara vonatkoz6 forgalmi
1éklete tartalmazza.

1dotartama 3 klterjedo - 1r0da1 elhelyezés biztositdsa Kovacs Sandor Képvisel§

részére.

Miutin a bérlemény tényleges hasznéléjava az Ogytv. 111. §-a alapjan nem az
Orszdggylilés Hivatala, mint Bérlé, hanem maga a Képvisel§ valik, a Szerzédé Felek
megallapodnak abban, hogy a bérlettel 8sszefiiggs jogszabalyi rendelkezésekben a bérlg
kételezettségeiként meghatirozott eldirdsok, amennyiben a jelen bérleti szerzédés
kifejezetten eltéréen nem rendelkezik, e jogszabdlyi elSirisra figyelemmel
értelmezendd&ek.

4. Beérl6 az 1. pont szerinti bérleményt megtekintett és megismert allapotban, a Képvisel§
atjdn veszi birtokba a jelen bérleti szerzddés 2. szamt mellékletét képez6 leltar szerinti

1




II.

6.1.

tartozékokkal, berendezési és felszerelési trgyakkal, valamint ingdsagokkal, tovabba a
jelen bérleti szerzédéshez 3. szdm alatt mellékelt, a koziizemi méréorak gyari szamat és
allast is tartalmazd birtokbaadési (dtadas-atvételi) jegyz6konyv szerint.

Bérleti dij, koziizemi koltségek
Szerz6dé Felek az 1. pontban koriilirt bérleménynek a bérlemény mitkddtetésével — igy
kiilondsen a foldgaz, villamos energia, ivoviz, tivhé, csatorna- és hulladékkezelési
szolgaltatdsok beszerzésével — kapesolatos valamennyi koltségét is tartalmazd bérleti
dijat ( a tovabbiakban: Bérleti Dfj) az 1. szdmu mellékletben foglalt forgalmi
értékbecslés alapjan havi 103.479 Ft + mindenkor hatélyos altalanos forgalmi ado,
azaz egyszazharomezer- négyszazhetvenkilenc forint + mindenkor hatalyos
altalanos forgalmi ado, a jelen szerz§dés megkotésekor bruttd 131.418 Ft. Ssszegben
allapitjak meg.

Amennyiben a bérleti jogviszony nem a hénap elss

CIB Banknil vezetett 10700

L

torténd atutalas atjan.

emelhetd fel. Dijemeléste ezt kovetden is kizarélag-csak a Bérbeadé és a Bérlg kozos
egyetértésével, a Jelen Sz éiréséra jogosultak altal, irashan,
legfeljebbaKozﬁ nti St

i és kotelezettségei

€14 sziikségtelen haboritasa nélkiil ellendrizheti a Bérlemény hasznalatt.
b)  Kévetelheti a rendeltetésellenes, vagy szerz6dés ellenes hasznalat megsziintetését,
tovabbé az ilyen hasznalatbol eredd karanak a megtéritését a Képvisel6tél.

A Bérbeadd a bérleti jogviszony teljes idStartamara
a)  Szavatol azért, hogy harmadik személynek nincs a bérleményre vonatkozodan
olyan joga, amely a Bérl6t, illetve a Képviselét a hasznéilatban korlatozza, vagy
megakadalyozza.
b)  Szavatol azért, hogy a bérlemény rendeltetésszert hasznalatra alkalmas, tovabba
megfelel a jelen szerzédés elSirasainak.




6.2,

6.3.

¢)  Tartozkodik a Képvisel§ sziikségtelen haboritasatol, a bérleményt csak a
Képviseld jelenlétében tekintheti meg.

d) Bérbeadd a jelen szerzddés aldirdsakor csatolja az Ingatlanra vonatkozd
vagyonbiztositasi kétvényének maésolatat, és kotelezettséget vallal arra, hogy a
biztositisi dijat a biztositasi szerzédésben foglaltaknak megfelelden, a szerzédés
teljes id6tartama alatt fizetl. A biztositdsi kétvény mésolata a jelen bérleti
szerzddés 4. szama melléklete.

Szerz6dé Felek megallapitjdk, hogy az épiiletek energetikai jellemz&inek tanisitasarsl
sz016 176/2008. (VI. 30.) Korm. rendelet 12. § alapjan energetikai tantisitvanyt a jelen
bérleti szerzédéshez kiallitani nem kell.

Bérbeadd kijelenti, hogy a bérleménnyel szabadon re ezért a jelen bérleti
szerzodés megkotéséhez harmadik személy beleegyezése

sziikséges.

a)
b)

A Bérlg, 'iﬂetve a Képvisel§ felel6s minden olyan, a Bérlemény hasznalatival
oOsszefliggd kirért, amelyet szandékosan vagy stilyosan gondatlanul okozott.

f} A Bérlg, illetve a Képvisel§ koteles a Bérbead6t értesiteni, amennyiben a
Bérbeaddt terheld munkélatok sziikségessége mertil fel és koteles megengedni,
hogy a Bérbeadd azokat elvégezze, tovabbi a kirok elharitdsdhoz sziikséges
intézkedéseket megtegye. Ha a korilmények megengedik, Felek el§zetesen
kotelesek idGpontot egyeztetni.

g) A Bérleményt a Bérlg, illetve a Képvisel a jelen Bérleti Szerzédés barmely okbél
torténé megsziinésének idSpontjdban kételes elhelyezési igény és cserehelyiség




14,

biztositdsa nélkiil az 4tvételkori &llapotnak megfeleléen a Bérbeadd birtokiba
bocsatani atadés-atvételi jegyzékonyvvel.

A bérleti jogviszony megsziinése
Jelen bérleti szerz6dés a vonatkozd jogszabélyban és a jelen szerzédésben
meghatarozott esetekben sziintethetd meg,

Bérbead6 jogosult jelen szerz6dést irasban felmondani, ha a Bérls a Bérleti Dijat
felszolitds és megfeleld hatarid$ tlizése cllenére sem fizeti meg, a jogszabalyban
meghatarozott egyéb okbdl a Bérbeadé a felmondés jogat akkor gyakorothatja, ha a
felmondésra okot adé koriilményre a Bérbeadé — irasban, kell§ hataridé tifzésével -
mind a Bérlg, mind a Képvisels figyelmét felhivta.

A felmondasra a Polgari Torvénykényv vonatkozé rendelke ell alkalmazni.

BérlS és Bérbeadd jogosult aje n Sz
végére felmondani.

Egyeb rendelke;esek‘

A Bérbeadt és a Képvisel6 a jelen bérleti szerz6dés aldirdsaval egyidejiileg kijelentik,
hogy ismerik az Orszaggyiilésrdl szdlé 2012, évi XXXVI. torvénynek a 111. § (1)
bekezdése alapjin biztositandé ingatlannal kapcsolatos kizard (sszeférhetetlenségi)
rendelkezéseit.

A kizarasi (Osszeférhetetlenségi) okokra vonatkozd Bérbeaddi és Képvisel6i
nyilatkozatok a jelen szerz8dés 7. és 8. szamu mellékletét képezik.




15. A jelen bérleti szerz&dést Szerz6dd Felek kiillonbozs helyen és kiilénbozd idépontban
irjak ald, az érintett szerz6dd fél aldirdsanak helyét és iddpontjat az alairdsa folotti
keltezési hely és idépont jelzi.

16. A jelen bérleti szerz6désben nem, vagy nem részletesen szabalyozott kérdésekben a
Polgari Torvénykényv, a 2012, évi XXXVL tdrvény, az 1993. évi LXXVIII. toérvény
rendelkezései, valamint a vonatkozé egyéb jogszabdlyi rendelkezések az irdnyadok.

A szerz6dés elvalaszthatatlan Mellékletei:

1. szami melléklet: Az ingatlanra vonatkozdé miiszaki dokumenticidé és a bérleti
dijra vonatkoz6 forgalmi értékbecslés

2. szAm1 melléklet: Ingatlanleltar

3. szam melléklet: Birtokbaadasi (atadas-atvételi) je

4. szamu melléklet:

6/b. szam melléklet:
7. szamil melléklet:

Kizrasi (Osszeférhete

8. szami melléklet:

9. szamu melléklet:

képviseli: Dr,
Bérbeq

2.)
név:
lakeim:
személyi igazolvany sz: személyi igazolvany sz:
alafras alairas



Kelt: Budapest, 2015. ..cccoovevervverernnn, ho napjan.

...............

.................................................

Bakos Emil
gazdasagi és mlikddtetési
figazgatd-helyettes
Orszaggyiilés Hivatala
Bérlé

Kelt: Budapest, 2015. weveeerrsrene creresrnnnaens | TE T napjan.

..............................................

Kovacs Sandor
Képviseld

Ellenjegyzem, Budapesten, 2015, ......




ERTEKELES| SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zit.

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI
VELEMENY

A 4700 Matészalka, Hosok tere 9. szim alatti, 2782/1 hrsz-i
Varoshiza L. emelet 6. és 9. szam irodahelyiségek

(alaprajzon 106 és 109 szami)

- piaci bérleti dij meghatirozasarol -

4700 Mitészalka, Hosok tere 9. szam Hryz:2782/1




ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Znt,
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4700 Mitészalka, Hisok tere 9. szim Hrsz:2782/1




ERTEKELES| SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zit.

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY OSSZEFOGLALO

Megbizo cégszerli megnevezése:

Orszaggyiilés Hivatala
1055 Budapest, Kossuth Lajos tér 1-3.

Megbizott cégszerii megnevezése:

FHB Ingatlan Zrt.
1082 Budapest, Ullsi (it 48.

Cégjegyzek szdma: 01-10-045409
Adészdma: 13684998-2-42

Ervényesség idGtartama:

A megillapitott érték a hatdmaptdl szamitott 90 napig érvényes
azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasigi esemé-
nyek ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,

hatdsagi, fizikai kdrnyezetében valtozas nem torténik.

Ertékelt ingatlan cime:

4700 Mitészalka, Hosok tere 9.

Ertékelt ingatlan:

Az értékelt irodak Matészalka belvrosaban a varosha-
za elsd emeletén talalhatdak. Ertékeléste az elsd eme-
leti 6-0s és 9-es szamu iroda keriil, amelyek a mellé-
kelt alaprajzon 106 és 109 szdmmal jeldltek. Megbiza-
sunk az iroda bérleti konstrukcidban torténd hasznosi-
tasat feltételezve a szedhet bérleti dij mértékének
megallapitdsra szol.

Helyrajzi szdm(ok):

2782/1

Ingatlan(ok) tipusa:

Kivett varoshaza

Az ingatlan(ok) aktualis hasznalata:

Ertékelt: irodak (2 db)

Epiilet(ek) nettd alapteriilete:

Ertékelt: 36 m2

Felépitmények jellemz6 épitési éve:

1981

Felépitmények altalanos éllapota:

Koranak megfeleld, atlagos

Bejegyzett tulajdonosok és
tulajdoni hdnyaduk:

Matészalka Viros Onkorméanyzata 1/1

Ertékelés célja:

Piaci bérleti dij megallapitasa

Meghatarozasra keriils érték:

Havonta fizetend6 piaci bérleti dij

4700 Matészalka, Hosok tere 9. szdm Hrsz:2782/1




ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

Az érvényben 1év8 PM rendelet, a valamint a TEGoVA ajanldsai alapjén elvégeztitk az ingatlan
forgalmi értékének illetve a redlisan szedhetd bérleti dij meghatdrozasat a Meghizé bérbeadisi
iigylettel kapcsolatos dontésének el@segitése érdekében.

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjén a megjelslt ingatlan egyiittes teher-
mentes netté bérleti dijanak mértéke 2014.11.,06-i forduldonapon:

52 000 Ft/hé + AFA

Alulirottak kijelentjiik, hogy a vizsgalt ingatlanban az eléz6 3 évben az FHB INGATLAN ZRT -
nek érdekeltsége nem allt fenn.

Budapest, 2014-11-06

FHB Ingatlan Zrt. FHB Ingatlan Zrt

ingatlanvagyon értékeld ingatlanvagyon értékeld ellendr

4700 Matészalka, Hostk tere 9. szdm Hrsz:2782/1




ERTEKELES! SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Znt.

Az Orszaggylilés Hivatala (Székhelye: 1055 Budapest, Kossuth Lajos tér 1-3.) megbizta cégiinket a
szakvéleményben nevesitett ingatlan redlis piaci bérleti dijanak megdllapitasival. A szakvéleményt
a vonatkozo szakmai eldirdsok, valamint az Orszaggyiilési Hivatal és az FHB Ingatlan Zrt kozotti
keret megallapodas alapjin készitettiik.

A szakvéleményiink az ingatlan esetében szedhetd redlis bérleti dij mértékének megéllapitaséra vo-
natkozik.

A bérbeaddssal érintett ingatlant (Vérosh4za) a varos jegyz8je mutatta be. A leend bérlemény snal-
16 fogyasztasmérikkel.

A terlileti mértékek meghatérozasandl tulajdonosi adatszolgditatisbol szdrmazé alaprajzot és helyi-
séglistat hasznaltunk, illetve sajat, ellendrzé méréseket végeztiink.

Ertékelésre az elsd emeleti 6-0s és 9-es szami iroda kertl, amelyek a mellékelt alaprajzon 106 és
109 szammal jeldltek.

4700 Matészalka, Hisok tere 9. szim Hrsz: 2782/




Foldrajzi elhelyezkedés, megkizelithetdség, frekventaltsag, kbrnyezeti kapesolatok

Altalinos adatok

Ingatlan cime:

4700 Matészalka, Hosok tere 9.

Helyrajzi szdma:

2782/1

Bejegyzett tulajdonos { ok ),
tulajdoni hdnyad ( uk )

Matészalka Véros Onkorméanyzata 1/1

Széljegyek, Szolgalmi jogok, haszonélve-
zet, ill. egyéb terhek:

Csatolt tulajdoni lap szerint

Miiszaki adatok, leird informaeiok

Elhelyezkeddése, fekvése, tajoldsa:

Az értékelt iroda Matészalka ktzpontjdban hivatalok, pénz-
intézetek, kereskedelmi és vendéglito egységek szomszéd-
sagiban fekszik. Tomegkozlekedési kapcesolatai jok, to-
megkdzlekeddési eszkdz megalldhelye 100 m-en beliil kiala-
kitva,

Domborzati és lejtésviszonyok:

sik

Kornyezd ingatlanok jellemzd hasznositdsi
formaja

Kereskedelmi és vendéglaté egységek, irodahédzak, lakohs-
zak, kdzintézmények

Megkdzelithetsége:

szilard burkolatd tton

Kozlekedési eszkdzok:

Autdbuszmegilld, vasitallomés 1-200 m-re

Troda kézmilvesitettsége:

Osszkdzmuives

Hasznositds jelenlegi formdja:

irodahdz (Véroshaza)

Ovezeti besorolas:

Telepiiléskzponti vegyes Svezet

Korabbi, ill. jelenlegi kérnyezetszennyezéd
tevékenység:

Nem iithato, nem vélelmezhetd

Az ingatlan kornyezetében 1évé ingatlanokon folytatott te-
veékenységek szdmottevd hatdst az ingatlanra nem gyako-
rolnak, sem az értékelt ingatlan azokra.

4700 Mateészalka, Hosk tere 9, szam Hrsz:2782/1
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Az épiilet megnevezése: Kivett varoshdza
Funkeicja: Irodahdz
Becsiilt épitési éve: 1980-as évek
Az utolso feldjitds éve ( ha volt ): Az elmilt 5 évben nem volt
Pince: nincs
Padlas: nincs
Szintszam: Fszt + 3 emelet
Alapozds, szigetelés: sav és keheyalap, dllapota: megfleleld
Felmend falazat: vh szerk+tégla fal dllapota: megfeleld
Fodémek: vb szerk dllapota: megfeleld
Tetdszerkezet, héjalas: Lapostetd, lemez héjalas: allapota; megfelels
Kiils6 feliiletek: Szerelt burkolat dllapota; megfeleld
Belsd feliiletek: Festés, csempe: allapota: megfelelt
Nyilasziré szerkezetek: Fém szerkezetii ablakok.
faszerkezett beltéri ajidk allapota: dtlagos

Padléburkolatok: Kerdmialap, lam.padld, allapota: j6
Kiozmiivesitettsép
Vizhalozat: Kdzmihalozairdl biztositott
Elektromos halozat: Kozmithalozatrdl biztositott
Gézhdlézat: Kzmithlozatrdl biztositott
IFiitési rendszer: Tavhiy
Hasznélati melegviz ellatds: Tavmelegviz
Hémennyiségmérés nincs
Telefon, hirktzlés, internet, kabeltévé kiépithetd

_lgenyszint altaldnosan: Allapota, kialakitasa iroda funkciénak is megfeleld.
Fizikai dllapot: Kozepes
Egyedi kialakitasok:

4700 Mitészalka, Hasiok tere 9, szam Hrsz:2782/1
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Sziveges ismertetés, dsszefoglalds

Az rtékelt iroddk Matészalka belvdrosaban a varoshaza elsé emeletén taldlhatéak. Hivatalok, pénz-
intézetek, kereskedelmi, vendégldto egységek szomszédsdgaban fekszik. Tomegkozlekedési kap-
csolatai jok. Az épiiletrész rendezett, tiszta, iroda funkcié betoltésére alkalmas. Ertékelésre az elsd
emeleti 6-0s €s 9-es szdmu iroda keriil, amelyek a mellékelt alaprajzon 106 és 109 szdmmal jels]-
tek.

A bérlemény tartozékai, felszereltsége

Az értékelt iroddk a varoshaza elsé emeletén helyezkednek el. Onallo kiszteriileti kapesolatuk nincs,
megkdzelithetdségiik csak hivatali idében lehetséges — illetve a 0-24 ords portaszolgalat miikodik.
Az irodahdzban lift taldlhato. Eredetileg az épiilet 1981-ben vb szerkezettel tégla kitslts falazattal,
lapostetSvel épiilt 3 szintes kialakitassal, jelenlegi funkcié betditésére. Az éplilet burkolatai, nyilds-
zaroi nem tekinthetdek korszerlinek. Az értékelt irodak burkolata felajitott, dllapotuk, kialakitasuk
funkciénak megfelels. Az épiilet tavfiitéses, a hleadok radidtorok. Az értékelt iroddkban vizvétel;
Ichetéség nincs, az a kozis hasznalatu helyiségekben megoildott.

Alapteriiletek, kalkulilhato alapteriiletek meghatdrozasa
36 m2 (csatolt alaprajz, helyiséglista)

4700 Matészalla, Hisok tere 9. szdim Hrsz:2782/1
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Az ingatlan értékelése sordn meghatdroztuk az ingatlan esetében redlisan tervezhetd bérleti dij mér-
tékét.
A piaci bérleti dij meghatérozdsakor forgalomképes, a piacon értékesitheté allapotot feltételeztiink.

Ingatlanpiaci helyzet

Irodapiaci helyzetkép, matészalkai fokusszal

Eleds, de szegmentdalodo irodapiac

A magyarorszagi irodapiacrol a lakdspiacnil kevesebb strukturalt informécié 4ll rendelkezésre,
Ezek alapjan az mondhato el, hogy a vélsag sordn bekdvetkezett visszaesés jelentSs volt, és mind
hozamokban, mind bérbeadottsdgban, mind az épitkezésekben, mind bérleti dijakban megnyilva-
nult. Az idei év elsé felében azonban a szakma bennfentesei szerint fordulatra utald jelek tintek fel
a piacon ({. dbra). A fordulat jelei azonban egyelére csak a kiemelt, prémiumkategorias piaco-
kon jelentkeznek.

Median fivdrosiirodabérleti dijak {euro/m2fhg)

- TOP belvdros

~#~falsG kategarigs, nem belvdrosi

i nem Delvdrosi, jo mindsegl

2011HZ  2012H1  2012H2 2D13HT 2013H2  2014HL

1. dbra. Jellemzd irodabérleti dijak alakuldsa (Forrds: RICS — Portfolio. hu — ELTINGA Market
Sentiment Survey)

Az elemzés célja miatt fontos hangstlyozni, hogy a kisirodak piaca szinte elkiiloniilt szegmenst
képez, és a lakis-irodik magyarorszagi elterjedtsége miatt inkdbb a lakdsbérleti piaccal ver-
senyez. A Matészalkdhoz hasonlo, 15-20 ezres nagysdgrendii telepiilések esetében a hivatali épiile-
tek és tizlethelyiségek egyiitt képezik a teleplilés bérbeadhaté ingatlanpiacat.

Helyi piaci informdciok

4700 Matészalka, Hosok tere 9. szam Hrsz:2782/1
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A matészalkai alpiac aktivitdsanak feltdrdsa érdekében 3 nagyobb, irodahirdetéssel is foglalkozd
honlap irodahirdetési darabszimait, valamint az ingatlan.com lakds- és iizlethelyiség bérleti darab-
szamait vizsgaliuk meg, de minddssze egyetlen iroda bérleti hirdetést talaltunk, A kérnyékbeli iro-
dapiaci aktivitds feltrasa érdekében igy elemzésiinket Szabolcs-Szatmér-Bereg megyére terjesztet-
tiik ki, ahol az ingatlan.com iroda-, lakds-, és uziethelyiség bérleti darabszamait vizsgaltuk meg.
Laéthato, hogy a Szabolcs-Szatmar-Bereg megyei hirdetések koncentraltsiga nagyon magas, a me-
gyeszékhely, Nyiregyhdza mellett csak elszorva talalhatok irodahelyiségnek is alkalmas kiadé bér-
lemények a megye tobbi részén (1. tabldzar).

Iroda Lakas Uzlethelyiség

Nyiregyhaza 25 18 42
Szabolcs-
Szatmar-Bereg 26 18 48
megye

1. tdbldzot. A Szabolcs-Szatmar-Bereg megyei bérleti hirdetések szama az ingatlan.com hirdetési por-
talon (Forrds: Ingatian,com)

A vdrosban kialakult viszonyokra igy a telepitlésen talalhato egyetien iroda bérleti hirdetésbsl k-
vetkeztettlink (2. dbra), mely szerint egy tipikus matészalkai iroda bérleti dija 1000 Ft/nm + AFA
Osszeget tesz ki havonta.

4700 Matészalka, Héostk tere 9, szim Hysz2782/1
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Kigtd egveb irode, Mdtbszala, Szalkay Laszld wtoa, 1000 FUhdmme, 128 m®

» BbiEneaa » Meieiar aom sedt

Hirgfbe hobatal: ‘ Wik

 Tipus egydh in
Bt gy 13 e
Hiapteriilet 28
Erabols-BuddmdrBersg
o, bR a, Saatkay
- R

g e el of your ecds io FECRNIRRT

B,

Eeanslet

Epstifet szintfei o

o Padoiie slods boziiisten -
iogyenes

Pup wx

i hirdath magjmgyadne:
Siatearaike krpengdban ada Kadd Az ingatlen

ineRint B
adicon aghossitand Az
Svl, riasilenedsdianal

mpieten halyezkad

s Pingetianak Sl

e drbebl b enkbin

2. gbra. A bérlésre kinalt matészalkai iroda
(Forras: http.//ingatlan.com/mateszalka/kiado+iroda/egyeb-
iroda/mateszalka+szalkay+laszlo+utco/20447673 ?sid=1)

4700 Mitészalka, Hisik tere 9. szam Hrsz:2782/1
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A szedhetd bérleti dij megallapitiasa tsszehasonlité médszerrel

Bérleti dij meghatarozasa piaci osszehasonlité médszerrel

Rovid ismertetés

Belvarosban, atlagos

aflapoti 2 db iroda a

varoshaza elsé eme-
letén.

szerkezet(i, karban-
tartott 1. emeleti
irodahelyiség j&
allapoti:

kor
ox P Matészalka , . , ,
Cim /azonositds Matészalka, Hosok Szalkay Laszl u. Nyiregyhéza Szar- Ny1reg}’fhaza bei-
tere 9 2 vas u, Varos
Hagyomdnyos Belvarosban, kar-

bantartott dllapoty
65 m2-es, iroda,
utcafronti bejarattal
feljitott miemlék
Jellegli épiiletben.

Tobb emeletes
liftes irodahazban
1. emeleti iroda-
csoport

Bérbeads teriilet, m?

Korrekcid engedélyezése

Bérleti dij, Ft/m*/hé, EUR/Mm*hé
’cl;lt‘sanzakcié ddtuma / kindlati korrek- 2014 2014 2014
Elhelyezkedés hasonlo (% Jjobb 0% | jobb 0%
Kozmiiksltségek atharitva 0% | athdritva 0% | dthéritva 0%
Mitiszaki allapot hasonlo 5%/ hasonld 5% | hasonld 5%
Alapteriilet nagyobb | 20%) nagyobh 10% | nagyobb | 20%
Felszereltség _ gyengebb | 10%| gyengébh 10% | gyengébb | 10%
Miiszak tartalom / szintbel; elhe- hasonlé | 0%| hasonlé | 0% hasonls | 0%
lyezkedés
Egyéb korrekeid kindlat | -10%| kinalat ~10% | kindlat | -10%
Korrigilt fajlagos alapir, Ft/im® 1435 4,7 1250 25% 1681 15%; 1375 25%
ok 25% ok 5% ok 25%

bérleti dij mértéke az ossze-
hasonlits modszerrel

A megbizds tirgyit kipezd

52000 o

s

koztizemi dijakat

A fentiek alapjan a bérleti dijat kerekitve 47.000 Ft dsszegre becsiiljiik.

4700 Matészalka, Hosok tere 9. szam Ilrsz; 278271
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A végsé piaci bérleti dij meghatdrozdsénak szempontjai, a kivalasztott médszer indoklasa:

A szamitas soran ugy tekintettlik az ingatlant, mint bérbeadas utjan hasznosithatd ingatlant. A lehetséges
bérleti dijat &sszehasonlité adatelemzéssel szamoltuk. A harankban kialakulatlan bérleti piac ellenére a
megyében elegendd szamu dsszehasonlité adat all rendelkezésre a madszer biztonsdgos alkalmazasihoz.

Az ingatlan piaci bérleti dijinak mértéke a piaci dsszehasonlité 52 000 Ft
megkozelités szerint

A piaci dsszehasonlité megkdzelités siilyozdsa 100 %
A piaci bérleti dij mértéke (nettd): 52 000 Ft

4700 Matészalka, Hosiok tere 9. szim Hrsz:2782/1




Piaci sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A direkt dsszehasonlitdson alapulé modszer 1ényege, hogy hasonlé tulajdonsagi targyaknak hasonlé az érté-
ke.

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonld ingatlanok eladdsi,
kinalati és bérbeadasi drait analizalja, és ezeket dsszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az 8sszehasonlitas
alapjat a szdban forgé ingatlan jellemzéi, illetve az Gsszehasonlitandé ingatlanok jellemzdi képezik és az
ezek kizotti eltérések hatérozzik meg az értékmddosits tényezéket.

A piaci sszehasonlité adatokon alapulé modszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivilasztdsa

Az Osszehasonlité vizsgélatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a
vizsgilt ingatlannal. Az alaphaimaz adatainak 4tlagatol jelentdsen eltérd szélso értékeket az elemzés sordn
figyelmen kiviil kel hagyni.

2. Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése

Az elemzés sordn az Osszehasonlitds alapjdul szolgald ismérveket az értékeldnek teljes korlien meg kell
ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformékat és azonos jogokat sza-
bad Gsszehasonlitani,

3. Fajlagos alapérték meghatarozdsa

Az elemzett 8sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték dltala-
ban teriilet m’-re vetitve, de egyes esetekbe mas volumen-mérdszamok vagy kapacitasi szamok (pl. m’, szal-
lodai szobaszdm, stb.) is alkalmazhatok.

4. Ertékmédosits tényezdk elemzése

A vizsgilt ingatlan értékének meghatérozasa értékmdédositd tényezék figyelembevételével torténik, Erték-
modositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasolé tényezék veheték fel, amely az 8sszehasonlitd
adatok alaphalmazéra nem jellemzé.

Az értékmodosité tényezok kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Kdrnyezeti szempontok
Alternativ hasznositds szempontjai
Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

1. Miiszaki szempontok
2. Epitészeti szempontok
3. Hasznalati szempontok
4, Telekadottsdg

5. Infrastruktira

6.

7.

8.

5. Fajlagos alapérték médositésa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmddosito tényezdk koziil csak az értéket jelentésen befolyasolokat kell feltlin-
tetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmdédosftd hatasukat szamszertien is meg kell hatdrozni, Az érték-
madositd tényezdk alapjdn kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Végsd érték szamitisa

Az ingatlan forgalmi értéket a fajlagos alapérték értékmodositdsa utan kialakuld fajlagos érték és az ingatlan
mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.

4700 Matészalka, I16sok tere 9. szam Hrsz:2782/1
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Elétér

Kozlekedd / Lift

109.sz. Iroda:

Iroda bejarat / Klima

4700 Matészalka, Hostk tere 9. szim Hrsz:2782/1
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Bejdrat / rad

Iroda
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émszerkezetﬁ ablakk

106.sz. Iroda:

Iroda

4700 Matészalka, Hosok tere 9. szim Hrsz:2782/1
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* Alaprajz

4700 Matészalka, Hésik tere 9. szam Hrsz:2782/1
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» Helyiséglista

1. szénd melidkiete

Matészalka Varos Polgdrmesterl Hivataldnak helyiséglistdja

A helyiségek falsoroldsa
: Finee .
1. |52eli626 géphdz 93,5|m2 Il.Emelet Alaprajz
02, |Hokdzpont 60,3 m2 1 [iogiirodavezetd 7 15,32|m2
‘03, |EiGter 16,6 m2 2. |ogi frods titkdrsdg . 10,29[m2
04, |[Gépaszeti teghestive akra 14,8|m2 3 |3eisdellendrik 11,73|m2
: 191,20{m2 4 iogiirgda 11.73im2
. Fildszint Alaprajz 5_jiogiiroda £1,73(mz
3, |Okmany 15,404m2 6 |Mosdd 3.57m2
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