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ELOTERJESZTES
- a Képviselé-testiilethez -

a Generali Biztosité Zrt. bérleti kérelméral

Tisztelt Képviseli-testiilet!

A tavalyi évben 6nkorményzatunk a CIB Bank Zrt.-vel kizremiikodve tarsashazza
alakitotta 4t a Métészalka, Kazinczy u. 2. szam alatt talalhaté bankfiok és irodahaz
megnevezesii ingatlant.

A fent nevezett ingatlan kordbban az onkorményzat és a bank osziatlan koézés
tulajdonédban allt, és az épiiletben csak egy irodarészt hasznalt hivatalunk —melyben
kordbban a szocidlis csoport, most pedig a Vérosfejlesztési Csoport keriilt elhelyezésre
- mig a tobbi irodarész a bank hasznalatdban éllt, vagy & volt jogosult azok
hasznositasara.

Az albetétek kialakitasival Onkormanyzatunk szerezte meg a Generali Biztosité Zrt.
altal haszndlt foldszinti irodahelyiség tulajdonjogat, ezért onkorméanyzatunk
tajckoztatta a biztositd tarsasdgot a tulajdoni viszonyokban bekévetkezett
valtozasokrol. (Az elGterjesziés 1. szdmi mellékletét képezi az épiilet foldszinti
alaprajza, melyen feltiintetésre keriiltek a jelenlegi hasznalati viszonyok.)

Ezzel egyidejileg a bérleti dij megallapitisa érdekében Varga Ferdinand
ingatlanforgalmi szakértbvel értékbecslést készitettink. A szakérté az iroda bérleti
dijanak ¢értékét a korrekciés tényezéket figyelembe véve 1.400.-Ft/m¥ho+Afa
alapértékkel szamolva 80.000 Ft/h6+Afa dsszegben allapitotta meg.

A szakvélemény az elGterjesztés 2. szdmii mellékletét képezi.

A bérleti jogviszony fenntartasa érdekében a Generali-Ingatlan Kft. (1132 Budapest,
Vaci ut 36-38.) megbizasdbol elidrva Héjj Akos iigyvezetd és Varga Ferenc
ingatlankezelési csoportvezetd a jelen eldterjesztés 3. szdmii mellékletét képezd
kérelemmel fordult Onkormanyzatunkhoz.



A kérelemben foglaltak szerint a Generali Biztosito Zrt. - a tulajdonos-véltozastél
fiiggetleniil - a kordbbi bérleti szerzbdésben foglalt feltételek szeretné a jovoben is a
bérleti jogviszonyt fenntartani.

Tajckoztatasuk szerint tarsasag 2002. augusztus 1. napjatol bérloje a fent emlitett
irodahézban taldlhaté irodahelyiségeknek. A bérld az ingatlanon 2010-ben nagyobb
¢értékndveld beruhdzast hajtott végre 3 millio forint értékben, mely beruhazés éltal érte
el az ingatlan a jelenlegi miiszaki szinvonalat, és ennek figyvelembe vételével tortént a
bérleti dij megallapitasa is a korabbi bérlével.

A Generali tijékoztatdsa szerint a tdrsasig az Onkormdnyzat tulajdonaban keriilt
foldszinti irodarészben {igyfélszolgalati irodat iizemeltet, melynek zavartalan
mitkddéséhez hatdrozott idejii — minimum 3 éves - bérleti idétartam sziikséges,
fenntartva a jogot arra, hogy a Bérlé kérelmére a szerzédés tovabbi 3x1 év
id6tartammal meghosszabbodhat. A fentiecken til a bérleti dij vonatkozasiaban a
kérelmez6 a korabbi bérlének fizetett 1.300 Ft/ m¥hé+Afa Osszegli bérleti dij
fenntartasat kérte, tekintettel arra, hogy a jovében tjabb fejlesztést kivan az ingatlanon
megvalositani a helyiség akadalymentes megkozelithet6ségének kialakitasa érdekében,
mely munkalatok vérhaté koltségét 325.395 Ft + Afa sszegben jeldlte meg.

A korabbi bérlonek fizetett bérleti dij és a szakértd altal megallapitott bérleti dij
kozotti  kiillonbozet oOsszege - a kerekités figyelmen kiviill hagyasdaval -
5.738 Ft+Afa/ho, ami a 3 éves hatirozott idejii bérleti szerzddés esetén 206.568 Ft +
Afa bsszeget jelent, amely Osszeg nem haladja meg az ingatlan fejlesztésére tervezett
beruhazas koltségét.

A fentickre tekintettel javaslatot teszek a Képviseld-testiiletnek a bérleti szerzédés
megkdtéscre 2015. jonius 1. napjéval, azzal, hogy a bérleti dij Osszegét 1.300
Ft/m¥ho+Afa, azaz 74.600 Ft + Afa/ho dsszegben javasoljuk elfogadni.

Az Onkormanyzat vagyonarél és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok
gyakorldsarol szolo 21/2012. (X.19.) rendelet 16. § (1) bekezdése értelmében az
onkorményzati torzsvagyon hasznositisa esetén az egy évet meghalado idétartamra
tirténo szerzddés megkotésérol a Képviseld-testiilet dont.

Kérem a Tisztelt képvisel6-testiiletet, hogy az elbterjesztést targyalja meg és a
mellékelt hatirozat-tervezet szerint hozza meg diontését.

Mitészalka, 2015. majus 20.

Hanusi Péter
polgarmester




Melléklet a 1109-1/20135. sz. eléterjesztéshez
HATAROZAT-TERVEZET
Matészalka Viros Onkormanyzat
Képviselo-testiiletének
vl 2014. () Kt. szamid

HATAROZATA

a Generali Biztositoé bérleti kérelméral

A Képviseld-testiilet

1. Tamogatja a Generali Biztositd Zrt. bérleti kérelmét,

2. Hozzdjarul a Métészalka Varos Onkormanyzatdnak tulajdondt képezo,
matészalkai 2594/1/A/2 hrsz.-0, természetben 4700 Matészalka, Kazinczy ut 2.
szam alatt talalhato irodaépiilet foldszintjén talalhaté 57,38 m? alapteriileti
irodarész 2015. junius 1. napjatol 3 év hatirozott id6tartamra tirténd bérbe
adasdhoz a Generali Biztositd Zrt. részére azzal, hogy a Bérlé kérelmére a
szerzddés tovabbi 3x1 év id6tartammal meghosszabbodhat.

3. Felhatalmazza a polgarmestert a bérleti szerzddés megkotésére és aldirdsara.

Felelés: Hanusi Péter polgarmester

Matéeszalka, 2015. majus

Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgarmester jegyzo
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Matészalka, 2594/1/A/2 hrsz-0 ingatlanra vonatkozoan.

Tulajdonos: Métészalka Varos Onkormanyzata
Cim: Matészalka, Kazinczy ut 2. fsz. 2.

Késziilt: 1 példanyban
Kapja: Méatészalkai Varos Onkorméanyzata, megbizd.

A szakvélemény 5 darab szamozott oldalt, és 2 oldal fotomellékletet tartalmaz.

Maétészalka, 2015. méjus 18. Nl
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Készitette: Vargha Ferdinand
Ingatlanforgalmi és miszaki
Szakértd
Eng. szama: 22312/2/2008



Mitészalka Vires Onkormanyzata megbizast adott a Métészalka, 2594/1/A/2
hrsz-i ingatlan 1év6 ingatlan bérleti dijanak megallapitasara.

A megbizasnak megfelelGen a helyszini szemlét megtartottam, az ingatlanon 1évé
miiszaki létesitményt felmértem.

A helyszini szemle sordn szemrevételezéssel megvizsgaltam az épiilet miiszaki
allapotat, karbantartottsagat és szines fényképfelvételeket készitettem az épiiletrél.
Diagnosztikai, feltar6 vizsgalatot nem végeztem.,

A fentiekre val6 tekintettel az ingatlanra vonatkoz6
SZAKERTOI VELEMENYEM

Az alabbiak szerint terjesztem eld.

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan-nyilvantartas szerint a Matészalka, 2594/1/A/2 hrsz-i ingatlan
187,02 m? iroda €s egyéb helyiség megnevezéssel van feltiintetve. Az értékelés
targyat képezi a killon bejarattal rendelkezd, kiilén egységet képezd 66,41 m2-es
irodarész. Az ingatlan irodaként funkcional, ennek a bérleti dijdnak a
megallapitasa az értékbecslés targya.

Az ingatlan tulajdonosa:

A bemutatott tulajdoni lap alapjan:
- Maétészalka Varos Onkormdnyzata 1/1 tul. hanyad

- Torzsszam: 15402680
- Cime: 4700 Matészalka, Hosok tere 9.

Az ingatlan fekvése:

Az ingatlan Matészalka varosaban, a viroskézpontban helyezkedik el.
Maitészalka Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében, Nyiregyhdza megyeszékhelytél
50 km tavolsagra van. Az értékelt ingatlan a telepiilés kézponti részén, a CIB
Bank épiiletében, a Varosi Miivelddési Hazzal szemben talalhato.



Az ingatlan eldtt:

- Aszfaltburkolata at,
- Zart csapadékviz-elvezetés,

Az ingatlan elotti kizmiivek:

- elektromos dram,
- vezetékes ivoviz,
- vezetékes szennyviz,
- vezetékes gaz,
- telefonhalozat,
Az ingatlanra az &sszes kézmiivet racsatlakoztattak.

Az ingatlanon lévo felépitmény:

Az ingatlanon egy 2 szintes épiilet all, melyben bank, irodak talalhatéak
Megkozelitése kdzvetleniil a jardardl térténik.

Az épiilet miiszaki lefrdsa:

Alapozas: beton alap.
Felmendfal: tégla falazat.

Fodém: vasbeton fodém.

Kémény: Kisméreti nagyszilardsagu téglabol falazott kémények.
Athidalok: beton athidalok.

Tetoszerkezet: nyeregteto.

TetoOhéjalas: cserépfedés.

Bédogos munka: a fliggd és ereszcsatornak aluminium lemezbol késziiltek.
Nyilaszarok: fa hoszigetelt szerkezetiiek.

Az épiiletben kialakitott helyiségek:

Iroda: 48,64 m? alapteriiletii, aljzatburkolata keramia, a falak festettek.
Teakonyha: 2,67 m? alapteriilet(i, aljzatburkolata keramia, a falak festettek.
Mosdé: 1,59 m? alapteriilet, aljzatburkolata keramia, a falakon csempe.
Kozlekedo: 2,8 m? alapteriiletii, aljzatburkolata keramia, a falak festettek.
WC: 1,68 m? alapteriiletii, aljzatburkolata keramia, a falakon csempe.

Az iroda hasznos alapteriilete: 57,38 m?



Az épiilet:
Vilagitasa: elektromos arammal térténik,
Flitése: gaz kizponti flités
Vizellatasa: haldzatrol torténik.
Melegvizellatasa: elektromos atfolyos vizmelegito altal.
Szennyvizét a varosi szennyvizhalozat fogadja be.
Az épiilet megfeleld milszaki allapoti. Kivitelezési hibat nem észleltem.

Az ingatlan dltaldnos mindsitése:

A kb. 20 éves, hagyomanyos épitési technologiaval kivitelezett épiilet
szerkezetileg allékony. Miiszaki allapota jo. Az épiilet rendeltetésszerii
hasznalatra alkalmas. Az életkortol fiiggd értékarany valtozas miatt az épiilet
miiszaki hasznalati értéke 80 %-o0s. Az ingatlan varoskézpontban, kedvezo
helyen talalhaté. Megkozelitése egyszert, parkolas megoldott.

Bérleti dij meghatiarozisa:

A bérleti dij megallapitasanal ugyanazok az ismérvek, mint a forgalmi érték
megallapitdsanal. Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanal figyelembe kell
venni:

- az ingatlan fekvését,

- az ingatlan megkdozelithetoségét,

- az ingatlan kézmiiellatottsagat,

- az ingatlanon lév6 miiszaki létesitményeket,
- ¢€pitési anyagokat,

- az épiilet miiszaki allapotat,

- a kivitelezés minOségét,

- az éplilet hasznalatat és hasznalhatosagat.

Figyelembe kell venni tovabba a miiszaki, gazdasagi normak elirdsait.

A hitelbiztositéki érték megallapitasanak alapja a piaci érték, melynek
meghatarozaséara a pénziigyminiszter 25/1997. ( VIIL 1. ) és az azt modositd
32/2000. ( VIIL 29. ) PM. Rendelet szerinti piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén, hozamszamitassal, vagy kéltségalapi értékeléssel tdrténhet.
Utébbinal a miiszaki feliilépitmények értékét az un. Ujraeldallitasi koltségbol
kell meghatérozni, figyelembe véve az életkortol fliggod értékarany valtozast és
miiszaki értékcstkkenést. Ebben az esetben a miiszaki értéken kiviil a telekar, a
miitargyak és kiilsd kézmiicsatlakozasok értéke kiilon keriil felszamitasra.

///?_‘



Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékbecsiés:

A vérosban, szabadforgalomban 1étrejétt iizlet és irodabérletek adataibol
szamitott fajlagos alapérték 2015. évi arszinten 2.000.- Ft/m*ho

Ertékesokkent6 tényezd: -30% nem utcafronti!
Ertékndveld tényezo: nincs

A korrekci6 utdn a fajlagos alapérték: 1.400.- Ft/m*/hé!

57,38 m? x 1.400 Ft/m*hé = 80.000.- Ft./ho,
Azaz nyolevanezer forint, mely tartalmaz minden —az ingatlanon 1évo és az
ingatlanhoz szervesen kapcsolodé- felmért és a fentiekben taglalt épitményt
illetve miitargyat.

A fentiekre valé tekintettel az iroda bérleti dijanak értékét az érteknovelo és
értékesokkentd tényezok figyelembe vételével a helyben szokésos kialakult
arakkal 6sszehasonlitva:

80.000.- Ft. + AFA/hé, azaz
nyolcvanezer forint + AFA/h6 -ban
allapitom meg!

A bérleti dij nem tartalmazza a rezsi
koltségek dijait!

Megjegyzés: Jelen értékbecslés valtozatlan miiszaki és hasznalati érték esetén
2015 december 31-ig érvényes!

Matészalka, 2015. majus 18.

Vargha Ferdinand
Ingatlanforgalmi,
Miiszaki szakérto
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Matészalka Varos Onkormanyzata
Méatészalkali Polgarmesteri Hivatal

Dr. Takacs Csaba Jegyzé Ur
részére
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Budapest, 2015. aprilis 01.

. Tisztelt Jegyz6 Ur!

Tarsasagunk, a Generali Biztositd Zrt., 2002.08.01 napjatol bérldje a Matészalka, Kazinczy u. 2. sz.
alatti, kezdetben 151 m” 6sszteriiletli, CIB Service Rt-t8l bérelt, majd cégéatalakulas miatt CIB Bank
Zrt.-t6l bérelt 123 m? nagysagu, foldszinti és emeleti irodaterlleteknek.

Az elmult év végén megkllddtt levellkben értesitették Tarsasagunkat az ingatlan tarsashazza
alakitasardl, melynek eredményeképpen a félszinten beérelt irodateriilet a CIB Bank tulajdonabdl a
matészalkai Onkormanyzat tulajdonéaba keriilt, ugyanakkor az emeleti irodatertiletek valtozatlanul a
CIB Bank tulajdonaban maradtak.

A tulajdonos-valtozastél figgetlenll kijelentjik, hugy a bérleti jogviszonyt valtozatlanul fenn kivanjuk
tartani, azaz az aktualis bérleti szerzGdésben foglalt feltételek szerint tovabbra is bérelni kivanjuk a
foldszinti, 56m2 nagysagl helyiséget hatarozott idejll, 3 eves bérleti |dﬁtartamra Berié altali
hosszabbitasi opcioval,
A bérleti id6tartam és helyiségbérleti dij vonatkozasaban régziteni szeretnénk, hogy a széban forgéd
féldszinti terlleten Tarsasagunk Ogyfélszolgalati irodat Gzemeltet, melynek zavartalan mikddéséhez -
. Uzletpolitikai-Ugyfélkapcsolati szempontbdl - hatarozott ideji bérleti idétartam szikséges, tovabbi
egyoldalll hosszabbitasi lehetoséggel. A bérleti dij szinten tartasa iranti igénylnket az alabbiakban
részletezett beruhazasi kéltségeink indokoljak:

1. 2010. évben Tarsasagunk br.3MioFt tsszegl beruhazast eszkzolt az ingatlanon, azaz a
bérlemény Tarsasagunk beruhazasa révén érte el a jelenlegi mlszaki szinvonalat;

2. ennek (részleges) ellentételezése volt a bérleti dij jelenlegi arszinten tértént megallapitasa és
szinten tartasa;

3. Ugyfélszolgdlati irodank helyben torténd mikédtetéséhez hossz( tavon tervezink az
irodahelyiséggel, melynek kapcsan jelenleg is vizsgaljuk az iroda akadalymentes
megkdzelitési lehetbségének kialakitdsat. Ehhez készllt akadalymentesitési stratégiat és
kéltségtervet jelen leveliink mellékleteként csatoljuk.

A fentiek szerinti egyezségiink esetén, még ésszeriien felvallalhaté raforditassal eleget tudunk tenni a
jogszabalyi, illetve cégsztenderd eltirasainknak, agy ezt a beruhazast is el kivanjuk inditani. Mindez
idegen tulajdont ingatlanon végzett beruhazasként lesz nyilvantartva kényveinkben.

Generali-Ingatlan Kft.
1132 Budapest, Vaci at 36-38. — Telefon: 06 (1) 452 3233 - www.generalihu

Adiszimm: 130699274-41 = Banksedmlnszim: Railfeisen Bank 12001008-00141294-00100006- Fivirosl Birdsig Céghirdefiga Cg 01-09-882461
A tirsasdg az IVASS dltal vezetett Biztositdi Cooportok Nyilvintartisiba bejegyzett Generali Csoporthos tartozik.



Az akadalymentes kornyezet kialakitasara vonatkozo jogszabalyi kotelezeftségre tekintettel,
értéknoveld raforditasként kérjik elismemni az akadalymentesitéshez kapcsolédd munkalatok
325.395.-Ft + AFA (br.413.251.-Ft) értékben varhaté kéltségét. Az elézetes egyeztetésiink soran és
az Ondk megrendelésére készilt értékbecsldi szakvélemény alapjan, kérjilk a bérbeszamitas
lehetéségeének szives jovahagyasat, a bérleti dij a jelenlegi, mintegy 1.300. -Ft/m?/hé6 + AFA szinten
tartasat a 3 év hatdrozott bérleti idétartam alatt.

A fentieket dsszefoglalva kerjik, hogy

- a bérleti jogviszonyt 3 é&v hatarozott idétartam + tovabbi 3x1 év Bérld altali egyoldald
hosszabbitasi opcidval sziveskedjenek elfogadni és megkdtni;

- a helyiség akadéalymentes megkozelitési lehetéségének kialakitdsa érdekében tervezett
munkalatok varhaté koltségét értéknoveld raforditasként elfogadni és azt a 3 év bérleti
idtartam alatt egyenld mértékben, a bérleti dijban jévaimi sziveskedjenek (bérbeszamitas),
az igy kialakuld bérleti dij havonta ténylegesen megfizetendd mértéke 1.300. -Ftim%hé + AFA,
mely a 3 év bérleti id6 alatt valtozatlan marad.

| Tisztelettel:
A} / /= Ganarah Elmﬁﬁém

g ij Akos o aﬂm"’l“ ‘u’arga Ferenc
£ = R =l W A Ganuraﬂ-hﬁaﬂ
etd GENERALL 1132 Budapest, Vi figkezelési csop.vezetd

Mellékletek:
- alap bérleti szerzbdés és 1-3.sz. mbdositasok
- akadalymentesités kapcsan varhatéan felmertlé kbltségnyilvantartas
- akadéalymentesitési stratégia a Generali altal nydjtott szolgaltatasok egyenlé esélyl
hozzaférhetGségének biztositasa _Matészalka, Kazinczy u. 2. ingatlanra vonatkozasaban
- 2002-2014. évi raforditasok kimutatasa

Generali-Ingatlan Kft.
1132 Budapest, Vaci it 36-38. — Telefon: 06 (1) 452 3233 - www.generalilm

Addazim: 13969927-4-41 - Hanksaimlaszim: Roiffeisen Bank 12001008-00141294-00100006- Favirosl Birdedy Cégbirfsiga Cge 01-09-882461
A tiirsnsig ne TVASS dltal vezetstt Bizioaitdi Ceoportok Nyilvintartdsdba bejegynett Generali Csoporthos tartozik,
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VELEMENYLAP AZ ELOTERJESZTESEKHEZ,

ELOTERJESZTES CIME, TEMAJA, IKTATOSZAMA:1109-1/2015.

a Generali Biztosité Zrt. bérleti kérelméradl

Eloterjesztés készitéséért felelos(ik): Dr. Molnarné Inancsi Anita

Eloterjesztést véleményezi még:

NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES: ,
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