MATESZALKA VAROS ONKORMANYZAT
Polgarmesterétgl
Matészalka, Hosok tere 9.

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

Szama: 193-3/2023.

ELOTERJESZTES

— a Képviselé-testiilethez —

a ,Szatmari Inkubatorhaz” bérleti feltételeinek meghatarozasarol

Mitészalka Varos Onkormanyzata a Teriileti és Telepiilésfejlesztési Operativ Program
keretében teljesen j, a mai kor igényeinek megfeleld inkubétor hazat épitett az Ipari Parkban.
Az atadast kdvetOen versenytargyaldsi eljaras lefolytatasanak eredményeként az EU-Fire. Kft.
bérelte a teljes Iétesitményt., melynek visszaadasdra a szerzédés lejartat kovetéen 2022.
november 5-én keriilt sor. Azota a 3 irodai egység és egy 1033 m2-es iizemcsarnok alkotta
¢pliletegység tiresen all.

Uzemeltetését a tovabbiakban is bérbeadassal kivanjuk megvalositani, melyet az
onkormanyzat vagyon, illetve lakdsrendeletének elbirasai versenytargyalas lebonyolitasaval
tesznek lehet6vé,

A bérleti dij megallapitisdhoz a 2021-ben késziilt szakértéi véleményt aktualizaltattuk, mely
alapjan az alabbiak szerint keriilt meghatarozasra a bérleti dijra vonatkozo kiinduldsi ar:

e Iroda I elnevezésii épliletrész esetében 100.000 Ft/ho.

e Iroda 2 elnevezési épliletrész esetében 120.000 Ft/ho.

e Iroda 3 elnevezésii épiiletrész esetében 120.000 Ft/ho,

e Uzem elnevezésii épiiletrész esetében 1.200.000 F/ho.

e Teljes épiilet esetében 1.540.000 Ft/hé.

A szakvélemény az eldterjesztés 2. szamu melléklete.

A palyadzati felhivasban a palyazokat tajékoziatni sziikséges arrol, hogy:
e az Onkormanyzati tulajdonban 1év6 helyiségre csak hatarozott idére szolo bérleti
szerzddés kothetd,
¢ a hatdrozott id6re sz016 bérleti szerz6dés legfeljebb 5 évi idétartamra szolhat,
e a versenytargyalas nyertesének a bérleti szerzodés megkotésekor a bérlemény
kéthavi bérleti dijaval azonos 6sszegli kauciot keli fizetnie.,
e a kaucio a bérlemény rendeltetésszeri hasznalatra alkalmas allapotban a bérbeado
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részére torténd visszaaddsa utdn visszajar, azt a bérleménynek a bérbeadé részérl
torténd atvételtdl szamitott 15 napon beliil kell kifizetni a bérld részére.

e ha a bérl6 nem rendeltetésre alkalmas allapotban adja vissza a bérleményt,
valamint bérleti dij hatralék fennallasa esetén a kaucio Osszegét a helyreallitasra,
illetve a bérleti dij hatralék és a bérlét terheld cgyeb kotelezettségek fedezésére
kell forditani és a kauciobdl esetlegesen fennmarado Osszeget kell a bérlének
visszafizetni.

o abérleti dij Gsszege nem tartalmazza a kdziizemi dijakat, azok a bérl6t terhelik.

A palyazati felhivds a hatdarozat-tervezet 1. szami melléklete.

Fentiek alapjan javaslatot teszek a ,.Szatmari Inkubatorhaz” versenytargyalds utjan torténé
bérbeadasara.

Kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy az eliterjesztést targyalja meg a mellékelt hatarozat-
tervezetet fogadja el.

.

Matészalka, 2023. november 13. ( j v /

Dr. Hanusi Péter
polgarmester



1. sz. melléklet a 193-3/2023. sz. eléterjesztéshez
HATAROZAT-TERVEZET

A Képviselo-testiilet
wane/2023. (L) szamu

HATAROZATA

a ,Szatmari Inkubatorhaz” bérleti feltételeinek meghatirozasarol
A Képviseld-testiilet

1. Matészalka Varos Onkormanyzata tulajdondban allo, a matészalkai 544/95 hrsz. alatt
felvet, 14118 m? nagysagu, kivett ipartelep, inkubatorhiz megnevezésii ingatlant
versenytargyalds atjan torténé bérbeadasra jeloli ki, a bérlet feltételeit az alabbiak
szerint hatarozza meg:

2. Az indulo nettd bérleti dij 6sszege:
e Iroda | elnevezésii épiiletrész esetében 100.000 Ft/ho,
e Iroda 2 elnevezésii épiiletrész esetében 120.000 Ft/ho,
e Iroda | elnevezesi épiiletrész esetében 120.000 Ft/ho,
o Uzem elnevezésii épiiletrész esetében 1.200.000 Ft/hd,
e Teljes épiilet esetében 1.540.000 Ft/ho.

3. A licitlépcsé mértéke: 100.000 Ft
4. A palyazati felhivast a hatarozat melléklete szerinti tartalommal fogadja el.

5. Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgarmestert a versenytargyalds nyertesével
megkotendd bérleti szerz6dés Snkormanyzat nevében torténé alairasara.

Felelds: Dr. Hanusi Péter polgarmester
Hataridé: azonnali
Matészalka, 2023. november ..

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgiarmester jegyzo



1. szam( melléklet a ..../2023.(.....) szamU hatarozathoz

PALYAZATI FELHIVAS!

Matészalka Varos Onkormanyzata a lakasok és helyiségek beérletérél szol6 6nkormanyzati rendelete,
valamint Matészalka Varos Onkorméanyzata Képviselé-testiiletének ../2023. (..., ) szamu
hatarozataban foglalt déntése alapjan

palyazatot hirdet
az dnkormanyzat tulajdonat képezé a matészalkai 544/95 hrsz-i, természetben az Ipari at Curtis
utcaban talilhaté 1.4118 m? nagysagu, kivett ipartelep, inkubatorhiz megnevezésii belteriileti

ingatlan hasznositasara.

Kikialtasi ar:

, Alapteriilet Indulé nettéd bérleti dij Palyazati biztositék
Megnevezés .
m? Ft/ho Ft
| 1. irodaegység 50,92 100.000 10.000
2. irodaegység _ 60,11 ' 120.000 12.000
3. irodaegység 61,17 120.000 12.000
izemcsarnok 1032.,65 1.200.000 120.000
teljes épiilet 1204,85 1.540.000 154.000

A licitlépesé mértéke: 100.000 Ft

Az ingatlannal kapcsolatos tudnivalok:

Az inkubétorhaz négy egységre bonthato: foldszinti iroda, iizemesarnok, 2 db emeleti irodarész.

A helyiségek gaz kozponti flitéssel és melegvizellatassal rendelkeznek. A szocialis helyiségek (6lt6z0,
mosdo, WC, teakonyha) kizos hasznélatiak. Az ingatlan el6tt és mellett nagy részben térkivezett
teriilet talalhato, melyen parkolok lettek kialakitva.

A hatérozott idére szolo bérleti szerzddés legalabb 1 évi, legfeljebb 5 évi idétartamra szolhat.

A versenytargyalas nyertesének a bérleti szerzbdés megkotésekor a bérlemény kéthavi bérleti dijaval
azonos Osszegl kauciot kell fizetnie. A kaucio a bérlemény rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmas
allapotban a bérbeado részére torténd visszaadasa utan visszajar, azt a bérleménynek a bérbeadd
részérdl torténd atvételtdl szamitott 15 napon beliil kell kifizetni a bérld részére. Ha a bérlé nem
rendeltetésre alkalmas allapotban adja vissza a bérleményt, valamint bérleti dij hatralék fennallasa
esetén a kaucio Osszegét a helyredllitasra, illetve a bérleti dij hatralék és a bérlét terheld egyéb
kotelezettségek fedezésére kell forditani és a kauciobdl esetlegesen fennmaradd osszeget kell a
bérlonek visszafizetni.

A bérleti dij 6sszege nem tartalmazza a kiziizemi dijakat, azok a bérlét terhelik.

A palyazatok benyujtasanak maodja:

A palyazatok benyujthatok irasban postai Gton (4700 Matészalka, Hésok tere 9.), elektronikusan a
bodone@mateszalka.hu cimre, illetve személyesen a fenti cimen, zart boritékban, vagy pdf
formatumban, melynek minden oldalat alairassal kell ellatni. A boritékon a kovetkezdt kérjiik
feltiintetni:

»Helyiségbérlet 544/95 hrsz”
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Szakeértoi véleméeny

A Matészalka, 544/95 hrsz-0 ingatlan Iroda 1 elnevezésii épiiletrész bérleti
dijara vonatkozoan.

A
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Kelt: Matészalka, 2023.05.26.
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Készitette: Vargha Ferdinand

Ingatlanforgalmi és miiszaki
Szakérto

Eng. szama: 22312/2/2008



Matészalka Varos Onkormanyzata megbizast adott a Matészalka, 544/95
hrsz-u ingatlan Iroda 1 elnevezésii ingatlanrész bérleti dijanak megallapitasara.

A megbizasnak megfeleléen a helyszini szemlét megtartottam, az ingatlanon 1évé
miszaki létesitményt felmértem.

A helyszini szemle soran szemrevételezéssel megvizsgaltam az épiilet miiszaki
allapotat, karbantartottsagét és szines fényképfelvételeket készitettem az épiiletrdl.

Diagnosztikai, feltar6 vizsgalatot nem végeztem.
A fentiekre vald tekintettel az ingatlanra vonatkozo
SZAKERTOIVELEMENYEM

Az alabbiak szerint terjesztem elo.

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan-nyilvantartas szerint a Matészalka, 544/95 hrsz-0 ingatlan kivett
inkubatorhazként van feltiintetve a tulajdoni lapon. Az értékelt ingatlanrész a
foldszinten talalhaté 50,92 m2-es helyiség, mely irodai hasznositasra alkalmas.

Az ingatlan tulajdonosa:

A bemutatott tulajdoni lap alapjan:

- Matészalka Véaros Onkormanyzata 1/1 tul. hanyad
- Cime: 4700 Matészalka, Hosok tere 9.

Az ingatlan fekvése:

Az ingatlan Matészalka belteriileti részén, a belteriileti hatarnal, az Ipari Gtrél
letérve, az Ipari parkban talalhato.



Az ingatlan elott:

- Aszfaltburkolatu 0,
- Zart csapadékviz-elvezetés,

Az ingatlanon lévd kozmiivek:

- elektromos aram,
- vezetékes ivoviz,
- vezetékes szennyviz,
- vezetékes gaz,
Az ingatlanra az Osszes kozmivet racsatlakoztattak.

Az ingatlanon 1évd felépitmény:

Az ingatlanon egy Ujonnan épiilt inkubétorhaz talalhato, mely 4 egységre
bonthaté: foldszinti iroda, lizemesarnok, emeleti irodarész 2 db.

HELYISEGKIMUTATAS:
Foldszint belso terek:

Ssz. Megnevezés Alapteriilet Padloburkolat
1.1 El6csarnok 24,19 m2 greslap

2.1 Férfi 61t6z6 11,84 m2 greslap

2.2 Mosd6 eldtér 3,18 m2 greslap

2.3 Wc 1,44 m2 greslap

2.4 Wc 1,44 m2 greslap

2.5 Zuhanyz6 2,32 m2 greslap

3.1 Teakonyha 12,66 m2 greslap

3.2 Kozlekedo 3,98 m2 greslap

4.1 N6i 6lt6z6 12,68 m2 greslap

4.2 Mosdo elotér 3,18 m2 greslap

4.3 Wc 1,44 m2 greslap

4.4 Wce 1,44 m2 greslap

4.5 Zuhanyz6 2,16 m2 greslap

5.1 Raktéar 50,92 m2 simitott beton

5.2 Elektromos helyiség 4,68 m2 greslap
5.3 Gépészeti helyiség 4,68 m2 greslap
6.1 Uzemi teriilet 1032,65 m2 ipari padlo
Osszesen: 1174,88 m2.



Emelet belso terek:

Ssz. Megnevezés Alapteriilet Padloburkolat

7.1 Kozlekedo6 8,42 m2 greslap
8.1 Open Office 46,62 m2 greslap
8.2 Teakonyha 7,75 m2 greslap
8.3 Mosd6 2,98 m2 greslap

8.4 Wc 1,46 m2 greslap

8.5 Wc 1,46 m2 greslap

9.1 Raktar 61,17 m2 greslap
Osszesen: 129,70 m2

Az értékelt ingatlanrész a foldszinten talalhato, 5.1 Raktar 50,92 m2
simitott beton elnevezéssel.

Az ingatlan altaldnos mindsitése:

A helyiségek gaz kézponti flitéssel és melegvizellatassal rendelkeznek. A szoc.
rész ( 61t6z6, mosdo, We, teakonyha ) kozos hasznalatiak. Az ingatlan elétt és
mellett nagy részben térkovezett teriilet, melyen parkolok lettek kialakitva, Az
ingatlan kedvezd helyen talalhato. Megkozelitése egyszerti, parkolas megoldott.

Bérleti dij meghatarozasa:

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

- az ingatlan fekvését,

- az ingatlan megkozelithet6ségét,

- az ingatlan kézmiiellatottsagat,

- az ingatlanon 1év6 miszaki 1étesitményeket,

- ¢€pitési anyagokat,

- az épiilet mliszaki allapotat,

- akivitelezés mindségét,

- az épiilet hasznalatat és hasznalhatosagat.
Figyelembe kell venni tovabba a miiszaki, gazdasagi normék el®irasait.
A hitelbiztositéki érték megallapitasanak alapja a piaci érték, melynek
meghatdrozasara a pénziigyminiszter 25/1997. ( VIIL. 1.) és az azt mddosito
32/2000. ( VIII. 29. ) PM. Rendelet szerinti piaci 6sszehasonlité adatok



elemzésén, hozamszamitéassal, vagy koltségalapu értékeléssel torténhet.
Utobbinal a miiszaki feliilépitmények értékét az un. Ujraelballitési koltségbal
kell meghatarozni, figyelembe véve az életkortél fiiggd értékarany véltozast és
miiszaki értékcsokkenést. Ebben az esetben a miiszaki értéken kiviil a telekar, a
miitargyak és kiilsé kézmiicsatlakozasok értéke kiilon keriil felszamitasra.

Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékbecslés:

A varosban, az ipari parkban ( régi inkubétorhaz) szabadforgalomban létrejott
irodék bérleti dijak adataib6l szamitott fajlagos alapérték 2022-2023. évi
arszinten 2.000.- Ft/m?/hé. A bérleti dij nem tartalmazza a kozos részek (

szoc. rész) hasznilatat és a rezsikoltséget!

51 m2 x 2.000 Ft/m2 = 102.000.- Ft./hoé.

A fentiekre valo tekintettel az irodahelyiség bérleti dijanak értékét a helyben
szokasos kialakult arakkal dsszehasonlitva, kerekitve:

100.000.- Ft./ho, azaz szdzezer
forint/ho értékben allapitom meg!

A bérleti dij nem tartalmazza a rezsi és az egyéb kozos koltségek
dijait!

Megjegyzés: Jelen értékbecslés valtozatlan miiszaki és hasznalati érték esetén
2023.12.31-ig érvényes! Az érték Afa-t nem tartalmaz!

Matészalka, 2023.05.26.

Vargha Ferdinand
Ingatlanforgalmi,
Miiszaki szakérto
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Szakeértoi vélemény

Matészalka, 544/95 hrsz-0 ingatlan Iroda 2 elnevezésti épiiletrész bérleti dijara
vonatkozoan.

Matészalka, 2023. 05. 26.

Keészitette: Vargha Ferdinand
Ingatlanforgalmi és miiszaki
Szakérto
Eng. szama: 22312/2/2008



Mitészalka Varos Onkormanyzata megbizast adott a Matészalka, 544/95
hrsz-u ingatlan Iroda 1 elnevezésii ingatlanrész bérleti dijanak megallapitasara.

A megbizasnak megfelelden a helyszini szemlét megtartottam, az ingatlanon 1évd
miiszaki létesitményt felmértem.

A helyszini szemle sordn szemrevételezéssel megvizsgaltam az épiilet miiszaki
allapotat, karbantartottsagat és szines fényképfelvételeket készitettem az épiiletrdl.

Diagnosztikai, feltaré vizsgalatot nem végeztem.
A fentiekre valo tekintettel az ingatlanra vonatkozo

SZAKERTOIVELEMENYEM

Az alabbiak szerint terjesztem eld.

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan-nyilvantartas szerint a Matészalka, 544/95 hrsz-u ingatlan kivett

inkubatorhazként van feltiintetve a tulajdoni lapon. Az értékelt ingatlanrész az

emeleten talalhat6 60,11 m2-es helyiség, mely irodai hasznositasra alkalmas,
sajat szocialis résszel.

Az ingatlan tulajdonosa:

A bemutatott tulajdoni lap alapjan:

- Matészalka Varos Onkormanyzata 1/1 tul. hanyad
- Cime: 4700 Matészalka, Hosok tere 9.

Az ingatlan fekvése:

Az ingatlan Matészalka belteriileti részén, a belteriileti hatarnal, az Ipari ttrdl
letérve, az Ipari parkban talalhato.



Az ingatlan elott:

- Aszfaltburkolatn tt,
- Zart csapadékviz-elvezetés,

Az ingatlanon 1évo kozmiivek:

- elektromos aram,
- vezetékes ivoviz,
- vezetékes szennyviz,
- vezetekes gaz,
Az ingatlanra az 0sszes kozmuvet racsatlakoztattak.

Az ingatlanon lévo felépitmény:

Az ingatlanon egy (jonnan épiilt inkubatorhaz talalhato, mely 4 egységre
bonthato: foldszinti iroda, tizemcsarnok, emeleti irodarész 2 db.

HELYISEGKIMUTATAS:
Foldszint belso terek:

Ssz. Megnevezés Alapteriilet Padloburkolat
1.1 Elécsarnok 24,19 m2 greslap

2.1 Férfi 61t6z6 11,84 m2 greslap

2.2 Mosdo elotér 3,18 m2 greslap

2.3 We 1,44 m2 greslap

2.4 Wc 1,44 m2 greslap

2.5 Zuhanyzo6 2,32 m2 greslap

3.1 Teakonyha 12,66 m2 greslap

3.2 Kozlekedo 3,98 m2 greslap

4.1 N6i 61t6z6 12,68 m2 greslap

4.2 Mosdo elotér 3,18 m2 greslap

4.3 Wc 1,44 m2 greslap

4.4 Wc 1,44 m2 greslap

4.5 Zuhanyzo 2,16 m2 greslap

5.1 Raktar 50,92 m2 simitott beton

5.2 Elektromos helyiség 4,68 m2 greslap
5.3 Gépészeti helyiség 4,68 m2 greslap
6.1 Uzemi teriilet 1032,65 m2 ipari padlé
Osszesen: 1174,88 m2.



Emelet belso terek:

Ssz. Megnevezés Alapteriilet Padléburkolat

7.1 Kozlekedo 8,42 m2 greslap
8.1 Open Office 46,62 m2 greslap
8.2 Teakonyha 7,75 m2 greslap
8.3 Mosd6 2,98 m2 greslap

8.4 Wc 1,46 m2 greslap

8.5 Wce 1,46 m2 greslap

9.1 Raktar 61,17 m2 greslap
Osszesen: 129,70 m2

Az értékelt ingatlanrész az emeleten talalhaté, 8.1 Open Office 46,62 m2
greslap, 8.2 Teakonyha 7,75 m2 greslap, 8.3 Mosdé 2,98 m2 greslap, 8.4 We
1,46 m2 greslap, 8.5 Wc 1,46 m2 greslap elnevezéssel. Osszesen 60,11 m2.

Az ingatlan altalanos mindsitése:

A helyiségek gaz kozponti flitéssel és melegvizellatassal rendelkeznek. Sajat
szoc. résszel rendelkezik ( 61t6z6, mosdo, We, teakonyha ). Az ingatlan elétt és
mellett nagy részben térkovezett teriilet, melyen parkolok lettek kialakitva. Az
ingatlan kedvezo helyen taladlhato. Megkozelitése egyszer(, parkolds megoldott.

Bérleti dij meghatarozasa:

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

- az ingatlan fekvését,

- az ingatlan megkozelithetdségét,

- az ingatlan kézmuellatottsagat,

- azingatlanon 1év6 muszaki létesitményeket,

- épitési anyagokat,

- az épiilet miiszaki allapotat,

- akivitelezés minoségét,

- az épiilet hasznalatat és hasznalhatosagat.
Figyelembe kell venni tovabba a miiszaki, gazdasdgi normak eléirasait.
A hitelbiztositéki érték megallapitasanak alapja a piaci érték, melynek
meghatarozasara a pénziigyminiszter 25/1997. ( VIIIL. 1. ) és az azt mddositd



32/2000. ( VIII. 29. ) PM. Rendelet szerinti piaci 6sszehasonlité adatok
elemzésén, hozamszamitassal, vagy koéltségalapu értékeléssel térténhet.
Utobbinal a miiszaki feliilépitmények értékét az un. Ujraeldallitasi koltségbol
kell meghatarozni, figyelembe véve az életkortol fliggd értékarany valtozast és
muszaki értékcsokkenést. Ebben az esetben a miiszaki értéken kiviil a telekar, a
mutargyak és kiilso kézmicsatlakozasok értéke kiilon keriil felszamitasra.

Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékbecslés:

A varosban, az ipari parkban ( régi inkubatorhaz) szabadforgalomban létrejott
irodak bérleti dijak adataibol szamitott fajlagos alapérték 2022-2023. évi
arszinten 2.000.- Ft/m*/ho. A bérleti dij nem tartalmazza a kozos részek

(kozlekedo) hasznalatat és a rezsikoltséget!

60 m2 x 2.000 Ft/m2 = 120.000.- Ft./hé.

A fentiekre val6 tekintettel az irodahelyiség bérleti dijanak értékét a helyben
szokasos kialakult arakkal 6sszehasonlitva, kerekitve:

120.000.- Ft./ho, azaz szazhuszezer
forint/ho értékben allapitom meg!

A bérleti dij nem tartalmazza a rezsi és az egyéb kozos koltségek
dijait!

Megjegyzés: Jelen értékbecslés valtozatlan muszaki és hasznalati érték esetén
2023.12.31-1g érvényes! Az érték Afa-t nem tartalmaz!

Matészalka, 2023. 05. 26.

Vargha Ferdinand
Ingatlanforgalmi,
Miiszaki szakérto
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Szakertoi vélemény

A Matészalka, 544/95 hrsz-0 ingatlan Iroda 3 elnevezési épiiletrész bérleti
dijara vonatkozoéan.
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Matészalka, 2023. 05. 26.

Készitette: Vargha Ferdinand

Ingatlanforgalmi €s muszaki
Szakérto

Eng. szama: 22312/2/2008



Matészalka Varos Onkormanyzata megbizast adott a Matészalka, 544/95
hrsz-u ingatlan Iroda 3 elnevezésii ingatlanrész bérleti dijanak megallapitasara.

A megbizasnak megfelelden a helyszini szemlét megtartottam, az ingatlanon 1évé
muszaki létesitményt felmértem.

A helyszini szemle soran szemrevételezéssel megvizsgaltam az épiilet miiszaki
allapotat, karbantartottsagat és szines fényképfelvételeket készitettem az épiiletrol.

Diagnosztikai, feltaro vizsgalatot nem végeztem.
A fentiekre valo tekintettel az ingatlanra vonatkozo

SZAKERTOIVELEMENYEM

Az alabbiak szerint terjesztem el6.

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan-nyilvantartas szerint a Matészalka, 544/95 hrsz-u ingatlan kivett

inkubatorhazként van feltiintetve a tulajdoni lapon. Az értékelt ingatlanrész az

emeleten talalhat6 61,17 m2-es helyiség, mely irodai hasznositasra alkalmas,
k6z6s szocialis résszel.

Az ingatlan tulajdonosa:

A bemutatott tulajdoni lap alapjan:

- Matészalka Varos Onkormanyzata 1/1 tul. hanyad
- Cime: 4700 Matészalka, Hosok tere 9.

Az ingatlan fekvése:

Az ingatlan Matészalka belteriileti részén, a belteriileti hatarnal, az Ipari utrol
letérve, az Ipari parkban talalhato.



Az ingatlan elott:

- Aszfaltburkolatu ut,
- Zart csapadékviz-elvezetés,

Az ingatlanon 1évo kozmiivek:

- elektromos aram,
- vezetékes ivoviz,
- vezetékes szennyviz,
- vezetékes gaz,
Az ingatlanra az 6sszes kozmuvet racsatlakoztattak.

Az ingatlanon lévo felépitmény:

Az ingatlanon egy Ujonnan épiilt inkubatorhaz talalhato, mely 4 egységre
bonthato: foldszinti iroda, lizemcsarnok, emeleti irodarész 2 db.

HELYISEGKIMUTATAS:
Foldszint belso terek:

Ssz. Megnevezés Alapteriilet Padloburkolat
1.1 Elécsarnok 24,19 m2 greslap

2.1 Férfi 6lt6z6 11,84 m2 greslap

2.2 Mosdo elotér 3,18 m2 greslap

2.3 Wc 1,44 m2 greslap

2.4 Wc 1,44 m2 greslap

2.5 Zuhanyzo 2,32 m2 greslap

3.1 Teakonyha 12,66 m2 greslap

3.2 Kozleked6 3,98 m2 greslap

4.1 N6 61t6z6 12,68 m2 greslap

4.2 Mosdo elotér 3,18 m2 greslap

4.3 Wc 1,44 m2 greslap

4.4 Wc 1,44 m2 greslap

4.5 Zuhanyzo 2,16 m2 greslap

5.1 Raktar 50,92 m2 simitott beton

5.2 Elektromos helyiség 4,68 m2 greslap
5.3 Gépészeti helyiség 4,68 m2 greslap
6.1 Uzemi teriilet 1032,65 m2 ipari padld
Osszesen: 1174,88 m2.



Emelet belso terek:
Ssz. Megnevezés Alapteriilet Padloburkolat

7.1 Kozlekedo 8,42 m2 greslap
8.1 Open Office 46,62 m2 greslap
8.2 Teakonyha 7,75 m2 greslap
8.3 Mosdd 2,98 m2 greslap

8.4 Wc 1,46 m2 greslap

8.5 Wc 1,46 m2 greslap

9.1 Raktar 61,17 m2 greslap
Osszesen: 129,70 m2

Az értékelt ingatlanrész az emeleten talalhato, 9.1 Raktar 61,17 m2 greslap
elnevezéssel.

Az ingatlan altalanos mindsitése:

A helyiségek gaz kozponti flitéssel és melegvizellatassal rendelkeznek. A szoc.

rész ( 01t6z0, mosdo, W, teakonyha ) kozos hasznalatiak, melyek a foldszinten
talalhatok. Az ingatlan el6tt és mellett nagy részben térkovezett teriilet, melyen

parkolok lettek kialakitva. Az ingatlan kedvez6 helyen talalhato. Megkozelitése
egyszerl, parkolas megoldott.

Bérleti dij meghatirozasa:

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

- azingatlan fekvését,

- az ingatlan megkozelithetoségét,

- azingatlan kozmiellatottsagat,

- az ingatlanon 1évo miiszaki Iétesitményeket,

- ¢épitési anyagokat,

- az épiilet mliszaki allapotat,

- akivitelezés minoségét,

- az épiilet hasznalatat és hasznalhatosagat.
Figyelembe kell venni tovabba a miiszaki, gazdasagi normak eldirasait.
A hitelbiztositéki érték megallapitasanak alapja a piaci érték, melynek
meghatarozasara a pénztigyminiszter 25/1997. ( VIIL. 1. ) és az azt modosito



32/2000. ( VIII. 29. ) PM. Rendelet szerinti piaci 6sszehasonlito adatok
elemzésén, hozamszamitassal, vagy koltségalapu értékeléssel torténhet.
Utobbinal a miiszaki feliilépitmények értékét az un. Ujraeldallitasi koltségbél
kell meghatarozni, figyelembe véve az életkortol fliggd értékarany valtozast és
miuszaki értékcsokkenést. Ebben az esetben a miiszaki értéken kiviil a telekar, a
mitargyak és kiilsé kézmucsatlakozasok értéke kiilon keriil felszamitasra.

Piaci dsszehasonlito adatok elemzéséen alapulo értékbecsiés:

A varosban, az ipari parkban ( régi inkubatorhaz) szabadforgalomban létrejott
irodak bérleti dijak adataibol szamitott fajlagos alapérték 2022-2023. évi
arszinten 2.000.- Ft/m?/hé. A bérleti dij nem tartalmazza a kozos részek (
szoc. rész, teakonyha, kézleked6) hasznalatat és a rezsikoltséget!

61 m2 x 2.000 Ft/m2 = 122.000.- Ft./ho.

A fentiekre valo tekintettel az irodahelyiség bérleti dijanak értékét a helyben
szokasos kialakult drakkal 6sszehasonlitva, kerekitve:

120.000.- Ft./ho, azaz szazhuszezer
forint/ho értékben allapitom meg!

A bérleti dij nem tartalmazza a rezsi és az egyéb kozos koltségek
dijait!

Megjegyzés: Jelen értékbecslés valtozatlan miszaki és hasznalati érték esetén
2023.12.31-1g érvényes! Az érték Afa-t nem tartalmaz!

Matészalka, 2023. 05. 26.

Vargha Ferdinand
Ingatlanforgalmi,
Miszaki szakértod
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Szakertoi vélemény

A Matészalka, 544/95 hrsz-u ingatlan lizem elnevezésii épiiletrész bérleti dijara
vonatkozodan.

Matészalka, 2023. 05. 26.

Készitette: Vargha Ferdinand

Ingatlanforgalmi és miiszaki
Szakérto

Eng. szama: 22312/2/2008



Matészalka Varos Onkormanyzata megbizast adott a Matészalka, 544/95
hrsz-u ingatlan Uzem elnevezésii ingatlanrész bérleti dijanak megéllapitasara.

A megbizasnak megfeleléen a helyszini szemlét megtartottam, az ingatlanon 1év6
muszaki létesitményt felmértem.

A helyszini szemle soran szemrevételezéssel megvizsgaltam az épiilet miiszaki
allapotat, karbantartottsagat és szines fényképfelvételeket készitettem az épiiletrdl.

Diagnosztikai, feltard vizsgalatot nem végeztem.
A fentiekre valo tekintettel az ingatlanra vonatkozo

SZAKERTOIVELEMENYEM

Az alabbiak szerint terjesztem el6.

Az ingatlan adatai:

Az ingatlan-nyilvantartés szerint a Matészalka, 544/95 hrsz-0 ingatlan kivett

inkubatorhazként van feltiintetve a tulajdoni lapon. Az értékelt ingatlanrész a

foldszinten talalhato 1032,65 m2-es helyiség, mely iizem, raktar hasznositasra
alkalmas, k6zds szocialis résszel.

Az ingatlan tulajdonosa:

A bemutatott tulajdoni lap alapjan:

- Matészalka Véaros Onkormanyzata 1/1 tul. hanyad
- Cime: 4700 Matészalka, Hosok tere 9.

Az ingatlan fekvése:

Az ingatlan Matészalka belteriileti részén, a belteriileti hatarnal, az Ipari Gtrol
letérve, az Ipari parkban talalhato.



Az ingatlan elott:

- Aszfaltburkolata t,
- Zart csapadékviz-elvezetés,

Az ingatlanon lévo kézmivek:

- elektromos aram,
- vezetékes 1voviz,
- vezetékes szennyviz,
- vezetékes gaz,
Az ingatlanra az 0sszes kozmiivet racsatlakoztattak.

Az ingatlanon lévi felépitmény:

Az ingatlanon egy Ujonnan épiilt inkubatorhaz talalhato, mely 4 egységre
bonthato: foldszinti iroda, lizemcsarnok, emeleti irodarész 2 db.

HELYISEGKIMUTATAS:
Foldszint belso terek:

Ssz. Megnevezés Alapteriilet Padléburkolat
1.1 Elécsarnok 24,19 m2 greslap

2.1 Férfi 61t6z6 11,84 m2 greslap

2.2 Mosdo elotér 3,18 m2 greslap

2.3 Wc 1,44 m2 greslap

2.4 Wc 1,44 m2 greslap

2.5 Zuhanyzo 2,32 m2 greslap

3.1 Teakonyha 12,66 m2 greslap

3.2 Kozleked6 3,98 m2 greslap

4.1 No1 61t6z06 12,68 m2 greslap

4.2 Mosdo elotér 3,18 m2 greslap

4.3 Wc 1,44 m2 greslap

4.4 Wc 1,44 m2 greslap

4.5 Zuhanyzo 2,16 m2 greslap

5.1 Raktar 50,92 m2 simitott beton

5.2 Elektromos helyiség 4,68 m2 greslap
5.3 Gépészeti helyiség 4,68 m2 greslap
6.1 Uzemi teriilet 1032,65 m2 ipari padlo
Osszesen: 1174,88 m2.



Emelet belso terek:
Ssz. Megnevezés Alapteriilet Padloburkolat

7.1 Kozleked6 8,42 m2 greslap
8.1 Open Office 46,62 m2 greslap
8.2 Teakonyha 7,75 m2 greslap
8.3 Mosdo 2,98 m2 greslap

8.4 Wc 1,46 m2 greslap

8.5 Wc 1,46 m2 greslap

9.1 Raktar 61,17 m2 greslap
Osszesen: 129,70 m2

Az értékelt ingatlanrész a foldszinten talalhato, 6.1 Uzemi teriilet 1032,65
m2 elnevezéssel.

Az ingatlan altalanos mindsitése:

A helyiség fltését gaz holégbefuvo biztositja. A szoc. rész ( 6lt6zo, mosdo, We,
teakonyha ) k6zos hasznalataak, melyek a foldszinten taldlhatok. Az ingatlan
elott és mellett nagy részben térkovezett teriilet, melyen parkolok lettek
kialakitva. Az ingatlan kedvezd helyen talalhato. Megkozelitése egyszeru,
parkolas megoldott.

Bérleti dij meghatarozasa:

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

- azingatlan fekvését,

- az ingatlan megkozelithetdségét,

- az ingatlan kdzmiellatottsagat,

- az ingatlanon 1évo miiszaki létesitményeket,

- épitési anyagokat,

- az épulet miiszaki allapotat,

- akivitelezés minOségét,

- az épiilet hasznalatat és hasznalhatosagat.
Figyelembe kell venni tovabba a miiszaki, gazdasagi normak eldirasait.
A hitelbiztositéki érték megallapitasanak alapja a piaci érték, melynek
meghatarozasara a pénziigyminiszter 25/1997. ( VIII. 1. ) és az azt modosito



32/2000. ( VIIL. 29. ) PM. Rendelet szerinti piaci 6sszehasonlitd adatok
elemzésén, hozamszamitassal, vagy koltségalapt értékeléssel torténhet.
Utobbinal a miiszaki feliilépitmények értékét az un. Ujraeldallitasi koltségbol
kell meghatarozni, figyelembe véve az életkortdl fliggd értékarany valtozast és
muszaki értékcsokkenést. Ebben az esetben a muiszaki értéken kiviil a telekar, a
mitargyak és kiilsé kozmiicsatlakozasok értéke kiilon keriil felszamitasra.

Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékbecslés:

A vaérosban, az ipari parkban ( régi inkubatorhaz) szabadforgalomban létrejott
irodak bérleti dijak adataibol szamitott fajlagos alapérték 2022-2023. évi
arszinten 1.200.- Ft/m?/ho. A bérleti dij nem tartalmazza a kézos részek (
szoc. rész, teakonyha, kozlekedo6) hasznalatat és a rezsikoltséget!

1033 m2 x 1.200 Ft/m2 = 1.239.600.- Ft./ho.

A fentiekre valo tekintettel az lizemrész bérleti dijanak értékét a helyben
szokasos kialakult arakkal 6sszehasonlitva, kerekitve:

1.200.000.- Ft./ho, azaz egymillio-
kettoszazezer forint/ho értékben
allapitom meg!

A bérleti dij nem tartalmazza a rezsi és az egyéb kozos koltségek
dijait!

Megjegyzés: Jelen értékbecslés valtozatlan muszaki és hasznalati érték esetén
2023.12.31-ig érvényes! Az érték Afa-t nem tartalmaz!

Matészalka, 2023. 05. 26.

Vargha Ferdinand
Ingatlanforgalmi,
Miszaki szakértd
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