MATESZALKA VAROS ONKORMANYZAT
Polgarmesterétdl
Matészalka, Hés6k tere 9.

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

Szama: 9-3/2026.
ELOTERJESZTES
— a Képviselo-testiilethez —

a matészalkai 2970 hrsz-i, természetben a Budai Nagy Antal utca 43. szam alatt talalhato
ingatlan értékesitési feltételeinek meghatarozasarél

Matészalka Véiros Onkormanyzata kizarlagos tulajdonat képezi a matészalkai 2970 hrsz. alatt
nyilvantartott kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet megnevezésii ingatlan. Az ingatlan a varos
keleti, kertvarosi részén a telepiilés szélén helyezkedik el. Kornyezetében csaladi hazas ingatlanok
talalhatok. A telek 632 m?, a lakéhaz hasznos alapteriilete 36 m?2.

Az ingatlant a Képvisel6-testiilet 26/2025. (I11.7.) szamu hatarozataban versenytargyalas Utjan torténd
értékesitésre jeldlte ki, ingatlanszakérté szakvéleménye alapjan a vételdrat, egyben a kikialtasi arat
6.900.000 Ft dsszegben éllapitotta meg. A hagyomanyos épitési technolégiaval kivitelezett épiilet
miszaki allapota rendkiviil gyenge, elhanyagolt allapoti. A komfort nélkiili lakohaz csak arammal
ellatott, vezetékes viz csak az udvaron van. Fitése, melegvizellitisa nem megoldott. Jelenleg
lakofunkciora alkalmatlan, teljes feldjitasra szorul.

Pillanatnyi allapotaban a lakast sem miiszaki allapota, sem komfortfokozata nem teszi alkalmassa arra,
hogy bérlakasként hasznositsuk. Jelentos raforditast igényelne a sziikséges teljes feltjitas.

Az elmult évben haromszor keriilt meghirdetésre a versenytargyalasi felhivas, mindharom eljaras
eredményteleniil zarult. Az érdeklddok az ingatlan allapota, a felmeriild romeltakaritasi koltségek
miatt tilzonak talaltak a megallapitott kikialtasi arat.

2025. december 17. napjan az ingatlan megvasarlasara egy alacsonyabb vételarat tartalmazé konkrét
vételi szandéknyilatkozat érkezett. Az ajanlott vételar megalapozottsaganak megitéléséhez az
ingatlanszakértdhoz fordultunk. Az elkésziilt értékelési szakvélemény az ingatlan forgalmi értékét
5.800.000 forintban allapitotta meg.

A szakvélemény az eléterjesztés 2. szamu melléklete.

Tekintettel a korabbi sikertelen palyazati eljarasokra az ingatlan kikidltasi arat a szakérté altal
meghatarozott forgalmi érték alapjan javaslom meghatarozni.

Kérem a Tisztelt Képvisel-testiiletet, hogy az eléterjesztést targyalja meg a mellekelt hatarozat-

tervezetet fogadja el. ) T ) _ / '
(/"'\ Q\T‘\ : }
Matészalka, 2026. januar 9. ‘

Dr. Hanusi Pét r‘?‘: w@,&
polgarmester| * JE"}




1. sz. melléklet a 9-3/2026. sz. eldterjesztéshez

HATAROZAT-TERVEZET
Mitészalka Viros Onkormanyzat
Képviselo-testiiletének
eeene2026. (_._ )

HATAROZATA

a matészalkai 2970 hrsz-ii, természetben a Budai Nagy Antal utca 43. szim alatt talalhato
ingatlan értékesitési feltételeinek meghatarozasarol

A Képvisel6-testiilet

1. Versenytargyalas utjan torténd értékesitésre jeldli ki a Matészalka Varos Onkormanyzata
tulajdonaban lév6, matészalkai 2970 helyrajzi szamu, Matészalka, Budai Nagy Antal utca 43.
szam alatti ingatlant.

2. Az ingatlan vételarat 5.800.000 Ft, a licitlépcsd mértékét 200.000 forintban allapitja meg.

3. A versenytargyalason vald részvétel feltétele a megvasarolni kivant ingatlan indul6 ara 10 %-
anak megfeleld Osszegli — azaz 580.000 Ft — palyazati biztositék onkormanyzat
bankszamlajan torténd letétbe helyezése.

4. A licit soran kialakult vételarat a nyertes palyazé az adasvételi szerzddéskotéskor
egyosszegben, illetve a szerzodés megkotésétdl szamitott 90 napon beliil kételes megfizetni,
részletfizetés nem adhato.

5. A palyazokat tajékoztatni sziikséges arrdl, hogy a nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVI.
torvény 14. § (2) €s (5) bekezdéseiben foglaltak értelmében a helyi &nkormanyzat
tulajdonaban 1évé ingatlan értékesitése esetén a Magyar Allamot minden mas jogosultat
megeldz6 elévasarlasi jog illeti meg. Az adasvételi szerzbdések érvényességi feltétele az
elovasarlasi jog gyakorldjanak nemleges nyilatkozata, vagy a 35 napos nyilatkozattételi
hatarid6 eredménytelen letelte.

6. Fenntartja a jogot arra, hogy a versenytargyalas eredményétol fiiggetleniil, akar indokolas
nelkiil az értékesitési szandékatol elalljon a versenytargyalast kdvetd 30 napon beliil.

7. Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgarmestert a versenytargyalas nyertesével megkétendd
adasvételi szerz6dés Gnkormanyzat nevében torténd alairasara.

Hatarid6: azonnal
Felel6s: Dr. Hanusi Péter polgarmester

Matészalka, 2026. januar ...

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgarmester jegyzo
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4700 MATESZALKA, HOSOK TERE 1

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

4700 Matészalka, Budai Nagy Antal utca 43., 2970 helyrajzi szamu ingatlanrol

Ertékbecslé cég neve: Redivivusz-M Kft.
Ertékbecslé cég cime: 4700 Matészalka, Hésok tere 1.
Készités datuma: 2026.01.06.
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REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ertékelési Bizonyitviny

Megrendel6 adatai

Megrendelé neve: Matészalka Varos Onkormanyzata

Ertékelés tipusa: Piaci forgalmi érték megallapitasa

Ertékelés targya

Ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Iranyitészam: 4700
Telepilés: Matészalka
Helyrajzi szam: 2970
Utca: Budai Nagy Antal
Hazszam, emelet-ajto: 43
Mdvelési ag: kivett lakéhaz, udvar
Teherlap bejegyzés: -
Széljegyek: -
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan varhaté cime: -

Helyszini szemle datuma: 2026. 01. 06.

Szakvélemény érvényessége: 6 hénap

Ertékelés célja: Piaci érték megallapitasa

Ertékelés alapja: A 2009.évi CLXII. torveny, a 25/1997(VII1.1) PM rendelet valamint az 54/1997 (VIII.1,) FM rendelet.

Ertékesithetéség: forgalomképes

Kiindulé adatok, informacidk: A kiindulé adatokat és informaciékat a helyszini bejaras soran végzett felmérés,
adatgyijtés és informaciok a tulajdonos részérdl képezte, illetve tulajdoni lap és tervrajzok alapjan.




REDIVIVUSZ-M Kift. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Teriileti adatok sszesitése

Belteriileti foldrészlet(ek) 8sszesen: 632 m2.

Epiilet(ek) 6sszesen: 1 db.
Lakéhaz:

Brutté alapteriilete: 50 m2.
Netto, redukalt alapterilete: 36 m2.




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke: 5.800.000.- Ft.

A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Az ingatlan hitelbiztositéki értéke: 4.600.000.- Ft.

Megbizott: Cégnév: Redivivusz-M Kft.

Szakérté neve: Vargha Ferdinand




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Alapadatok

Kérnyezet

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

keletre, Debrecentél 77 km-re északkeletre talalhaté a Kraszna partjan. Nyiregyhazarol a 41-es, majd a 49-es; Debrecenrdl
a 471-es féuton érheté el.

Vonattal elérheté a Debrecen—Nyirbator-Matészalka-, a Nyiregyhaza—Matészalka—Zajta- a Mateészalka—Zahony-,

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

A telepiilés jellemzése a wikipédia szerint:

A Matészalkai kistérség Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében talalhaté, a Nyirbatori, Baktaloranthazai, Vasarosnaményi,
Fehérgyarmati és Csengeri kistérség szomszédsagaban. 26 telepiilést foglal magaba, ezek kézil Matészalka mellett
Nagyecsed és Vaja rendelkezik varosi jogallassal. A kistérség lakénépessége: 63 030 6 (2011.01.01 .), népslriisége: 102
f6/km2, varoslakok aranya: 42,5%. Az OECD besorolasa alapjan "alapveté vidéki térségnek” szamit. Talaja futé homok,
kovarvanyos barna erdétalaj és réti talajok. Matészalka lakosainak szama 2015-ben 17.000 6 volt.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Az ingatlan a varos keleti, kertvarosi részén helyezkedik el, a telepiilés szélén. Elétte aszfaltburkolatu Gt és nyilt
csapadekviz elvezetés. Kornyezetében csaladi hazas ingatlanok talalhaték.

Arteriilet: nem

Kérnyezd ingatlanok jellemzd hasznositasa: csaladi hazas

Jelenlegi hasznositas: lakohaz

Legcélszerlbb hasznositas: lakohaz

Epitési dvezet: lako

Epitési Svezet tipusa: kertvarosias lakéévezet
Ertéket jelentésen befolyasold kériilmény: nincs

Megkozelithetoség

Ingatlan megkédzelithetsége: Aszfaltiton keresztill

Kézlekedési eszkozok: autobusz, személygépkocsi.
Tavolsagi busz megalléjanak tavolsaga: 1500 méter

Tulajdoni lap adatai

Iranyitészam, telepllés: 4700 Matészalka
Helyrajzi szam: 2970

Utca: Budai Nagy Antal

Hazszam, emelet-ajté: 43

Tulajdoni lap kiallitasanak datuma: 2026.01.06.
Telek teriilete: 632 m2

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan fekvése: Matészalka belteriilet




REDIVIVUSZ-M Kft.

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Széljegyek: -
Teherlap bejegyzés: -

Természetbeni adatok

Iranyitészam, telepiilés: 4700 Matészalka

Utca: Budai Nagy Antal

Hazszam, emelet-ajtd: 43

Muvelési ag: kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

Belteriileti foldrészlet (hrsz)

Azonositas

Telek alapteriilete: 632 m2.

Kozmiivesitettsége

Osszkdzmd: nincs
Csapadékviz elvezetés: nyiit

Epiilet, felépitmény adatok (hrsz.)

Azonositas

Epdilet tipusa: foldszintes lak6haz
Eplet jellege: csaladi haz

Epitési adatok

Epitésének éve: 1960-as évek
Epitési mod: hagyomanyos,
Kivitelezés minésége: hazilagos
Epitészeti kialakitas: hagyomanyos
Komfortfokozat: komfort nélkuli

Fizikai allapot: gyenge

Leiras: Hagyomanyos épitési technol6giaval kivitelezett épiilet miiszaki allapota gyenge, elhanyagolt. Csak az aram van

bevezetve. Az udvaron vezetékes viz, kerticsap.

Kézmiivesitettsége

Kézmii: Elektromos energia, vizellatas, szennyvizelvezetés, gazellatas




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Szerkezeti és miiszaki leiras

Alapozas, szigetelés

Alapozas: ké savalap

Alapozas allapota: koranak megfelelé
Alapozasi hiba leirasa: -

Talajviz, talajpara elleni szigetelés

Talajviz, talajpara elleni szigetelés: van
Szigetelés allapota: megfelelé
Szigetelési hiba leirasa: -
Hészigetelés: nincs

Teherhordé szerkezetek

Fuggéleges: valyog

Vizszintes: fa boritott gerendafédém
Teherhordé szerk. allapota: koranak megfelelé
Szerkezeti hiba leirasa: -

Valaszfalak

Valaszfalak: falazott

Nyilaszarok

Ablakok szerkezete: fa kapcsolt gerébtokos
Ablakok livegezése: 2 rétegli

Ajtészerkezetek: kilsd, belsé fa

Nyilaszarok jellemzése: korszeriitlenek, elavultak.

Epiletgépészet

F(itési méd: egyedi

Fltési mod tipusa: helyiségfiités

Egyéb jelentds értéki berendezések: nincs

Epiiletgépészet allapota: kbzepes, elavult

Epuletgépészet allapotanak jellemzése: nincs fiités, csak kémény.

Melegvizellatas: nincs
Héleado feluletek: nincs

TetGszerkezet
Tets kialakitasa Tetdszerkezet Tetfedés, héjalas | otoszerkezet/ Te- tifedés
allapota
satortetd fa pala gyenge, hianyos

Tetbszerkezet / Tettfedés jellemzése:

Homlokzat

Homlokzatburkolat Homlokzatburkolat allapota

Labazatburkolat

képor gyenge

nincs

-8-




REDIVIVUSZ-M Kift. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Helyiséglista: (hrsz.)

Lakotér Netto teriilet Hasznos Korrekcios Redukalt Padozat
alapteriilet tényezd alapteriilet burkolat
Szoba 18,3 18,3 1 18.3 szonyegpadlo
Konyha 12,6 12,6 1 12,6 pvc
Kamra 3.4 3,4 1 3.4 beton
El6tér 2.1 2,1 1 2,1 pve
Osszesen 36 36 36




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ertékmeghatarozas

[Piaci &sszehasonlite megkdzelités 1
sszehasonlité adatok:

Geszeh. ingatian L. | Geszen. ingatian il. | Gaszen. ingatian . | Geazen. w. | Saszen v.
vizsgalt telepllés = -
Elhelyezkedés, fekvés ingatian sEElen Dézsa Gy. U. Hajdud u. Ujtelep Dobd I. utca
faldszintes emeletes foldszintes, foldszinres, lakéhaz
lakéhaz csaldadl hdz llakShdz k&zepes
wvizsgalt allapotd
Lefras ingatlan
36 m2
Hettn / Redoksi 120 m2| 120 m2|160 m2| 2160 m2|100 m2[ 100 m2| 76 m2 | 76 m2 | 122 m2|122 m2
alapterilet 38 mz
Telekterdulet 632 m2 900 m2 2 756 m2 566 m2 400 m2 700 m2
Tranzakclds &r/ Kindlati &r 26 500000 Ft | 24 SOO0O0O0OFt | 29 700 00O Ft | 17 800 000 Ft | 31 00O ODO Ft
Fajlagos érték / 220 833 Ft/m2 | 153 125 Ft/m2 | 297 000 Ft/m2 | 234 211 Ft/m2 | 254 098 Ft/m2
2024 2024 2024 2024 2024
Adat forrdsa, datuma
ingatlan.com ingatian.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
HKorrekclidk:
Kinalati &r -59% -59% -59% -596 -59%
Alapteriuleti eltérés 5% 10% 5% 59
Elhelyezkedés 109 -59%
Muszaki dllapot -10% -10% -10% -10% -10%
Telekadottsidgok
Infrastruktara -10%6 -10% -10% -109% -10%
Hasznosithatdsag -10% -10% -10% -10% -10%
Jogi helyzet
Ossres korrekels: -30% -16% -36% =36% -30%
Médositott alapar: 164 583 FUm2 | 130 166 FtYm2 | 193 050 Ft/m2 | 162 237 FtYym2 | 177 868 FtUmz
Modositott alapér atlaga: | 161 679 Ft/m2
[Az értek megallapitasa ]
[ Redukalt alapterulet | Mddositott alapar stlaga | Erték ]
| 36 m2 | 161 579 Ft/m2 | 5 816 846 Ft |
Egyedileg értékelends elem:
Erték mindésszesen: S 816 B46 Ft
Az ingatlan értéke kerekitve, placi médszerrel: 5 BOO 000 Ft
Az érték a telekértéket nem tartalmazza[ ] Az &rték a telekértéket tartalmazzal x ]

-10 -



REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Telek értékének meghatdrozdsa

Osszehasonlité adatok: (hrsz: )

Irsz. Telepiilés Miivelési 4g Utca Helyrajzi | Telek teriilete | Adasvétel
i (m2) éve

4700 Matészalka beépitetlen Cserepeshegy u 1255 2024
teriilet

4700 Matészalka beépitetlen Budai N. A. utca 981 2024
terlilet

4700 Matészalka beépitetlen Széchenyi utca 1500 2024
tertilet

4700 Mitészalka beépitetlen Meggyesi ut 1587 2024
teriilet

4700 Matészalka beépitetlen Dézsa Gy. utca 1624 2024
teriilet

Fajlagos alapar: 6550 Ft/m2.
Korrekcio Korrekcié mértéke

telepiilés szélén -10 %

kis telekteriilet +10 %

Osszes korrekcié: 0 %

Telekérték: 4.100.000.- Ft.

-11 -



REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Koltség alapii modszer alapjin

(hrsz: )
Helyiségcsoportok
Elhelyezkedés Megnevezés Fajlagos Brutto Jelenkori Varhato
épitési alapteriilet | koltség alapu koltség
koltség (m2) érték (Ft) alapu érték
(Ft/m2) (Ft)
lakéhaz 250.000 50 5.000.000
Osszesen helyiségcsoportok 5.000.000
Telekérték: 4.100.000
Koltség alapi érték 9.100.000
Helyiségcsoport:
Elhelyezkedés: belteriilet
Megnevezés: lakéhaz
Besorolas:
Brutté alapteriilet: 0 m2
Fajlagos pétlasi/ujraépitési koltség: 250.000 Ft.
Fizikai avultsag: 60 %
Kornyezeti avultsag %
Piaci helyzet miatti médosito tényezo %
Jelenkori koltség alapu érték: 5.000.000 Ft.
Helyiségcsoport:
Elhelyezkedés:
Megnevezés:
Besorolas:
Brutté alapteriilet: m2
Fajlagos potlasi/ujraépitési koltség: Ft.
Fizikai avultsag: %
Kérnyezeti avultsag %
Piaci helyzet miatti modosito tényezo %
Jelenkori koltség alapu érték: Ft.

-12 -



REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Telepiiles ingatlanforgalma: atlagos
Forgalomképesség: atlagos
Hosszu tava értékallosag: kdzepes

Megjegyzés: Az ingatlan miszaki allapota gyenge, jelenleg a lakofunkcidjat nem latja el. A lakokdrnyezet szennyezett,
romeltakaritas sziikséges! Teljes feltjitasra szorul.

Sulyozott értékszamitas:
(5.800.000 x 1,0 ) + ( 9.100.000 x 0,0 ) = 5.800.000

Forgalmi érték ( a piaci és a kdltség alapu érték sulyozott értéke):

5.800.000.- Ft., azaz 6tmillio-nyolcszazezer forint.

Kockazatok:

Kovetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata: 10%
Hosszatavu értékallosag kockazata: 5%

Piaci adatok miatti kockazat: 5%

Hitelbiztositéki érték: 4.600.000.- Ft.

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

-13-
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MELLEKLETEK (hrsz:)

-14 -
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Budai Nagy A. utca
2970 hrsz.

E-KOZMU

Késziilt az E-kdzmi rendszerben (2026. 01. 06.). A térkép tajékoztaté jellegd, hivatalos eljardsban nem hasznalhaté







Szabolcs-Szatmar-Bereg

Bereg 4700 Matészalka, Kolcsey utca
2

Tulajdonilap-masolat

: oldal 1/1
| Varmegyei Kormanyhivatal (teljes) Méteszilks
- Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali Ugyazonosité: ki .
4 Dwgy@szag Szabolcs-Szatmar- INYER/TULLAP/20260106/7343 ~ Belteriilet, 2970 helyrajzi sz4m
| 2026.01.06

4700 MATI:ISZALKA, BUDAI NAGY ANTAL UTCA 43. "FELULVIZSGALAT ALATT"
Matészalka, Belteriilet, 2970

I. RESZ

1:

Bejegyzd hatarozat, érkezési ido:
999985/1996.01.08

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés

Kivett / lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

Il. RESZ

3.

Bejegyzé hatarozat, érkezési id6:
31705/1992.03.11

Tulajdonjog

Jogdllas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: atszallds, 31705/1992.03.11

Név: MATESZALKA VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 4700 MATESZALKA, H3sok tere 9

Ill. RESZ

Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
0 632 0

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiaddst megel6zé napig megegyezik az ingatlan-nyilvéntartasban szerepls adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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VELEMENYLAP AZ ELOTERJESZTESEKHEZ

ELOTERJESZTES CIME, TEMAJA, IKTATOSZAMA: 9-3/2026.

a matészalkai 2970 hrsz-1, természetben a Budai Nagy Antal utca 43. szam alatt talalhaté ingatlan értékesitési

Eléterjesztés

feltételeinek meghatarozasarol

Eloterjesztés készitéséért

felelosok: Bodéné Czeglédi Eva pénziigyi csoportvezetd

Eloterjesztés véleményezése:
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Eloterjesztést ellenorizte:

Ellenérzés idopontja: 2026. januér.‘ﬁ.\
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