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ELOTERJESZTES

— a Képvisel§-testiilethez —
dnkormdnyzati bérlakisok értékesitési feltételeinek meghatirozasarél

Meétészalka Varos Onkormanyzata Képviseld-testiiletének a lakasok és helyiségek bérletérol szolé
18/2023. (XI. 23.) Snkorményzati rendelete elSirdsa alapjan a KépviselS-testillet minden évben
telillvizsgalja az 6nkorményzat tulajdondban &ll6 Snkormanyzati bérlakdsok helyzetét & dont a
lakédshasznositési javaslat elfogadassrdl.

A korabbi évek gyakorlatanak megfelelden szdmos egyezietés, szakmai megbeszélés targya volt az
Snkormanyzati bérlakasok értékesftésének igénye, lehetBsége. Az idei javaslatban olyan térsashazi
lakasok szerepelnek, melyek miiszaki allapota leromlott, az esetleges feldjitis koltségei olyan
mértékiiek lennének, amelyek a jelenlegi bérleti dijak mellett rendkiviil hosszi id6 alatt tériilnének
meg.

Az dnkormanyzati lakdsok értékesitésének szabalyait a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az
clidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIIL. térvény, valamint az
Onkorményzat tulajdoniban 16vé lakdsok és helyiségek elidegenitésérél szolé 1/2007. (I1.13))
{tovabbiakban: Lakasrendelet) Snkormanyzati rendelet tartalmazza.

A Lakasrendelet 8. § (1) bekezdése alapjén a bérbeadts iitjin nem hasznositott (bekiltozhets) lakdsok
természetes és jogi személyek részére torténd értékesitésekor Matészalka Varos Onkormdnyzat
vagyondrdl, a vagyontdrgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsdrdl szolé 21/2012. (X.19.)
onkormdnyzati rendelet (tovabbiakban: Vagyonrendeler) 11. §-ban foglaltak szerint kell eljérni. Az
ingatlan vételdrdt vagy kikidltdsi drdt a Képviseld-testiilet hatdrozza meg az ingatlanforgalmi szakérté
dltal megdllapitott forgalmi érték alapjan. Hirdemi helyben szokdsos modon kell. A versenytargyalds
szabalyaira a vagyonrendelet 5. szdmi mellékletét képezd versenyeztetési szabalyzat rendelkezései
alkalmazandok.

Fentiekre tekintettel az elidegenitésre kijelolt 5nkorményzati lakasok értékesitésére a Vagyonrendelet
alapjan, nyilvanos versenytargyalas keretében keriilhet sor.

Miatészalka Varos Onkormanyzata Képviselé-testiiletének a 2026. évi lakashasznalati Jjavaslatrél sz616
23/2026. (I11.12.) hatarozata az alabbi bérlakasokat jelSlte ki elidegenitésre:

e Alkotmany ut 38. 3/10.

s Alkotmany ut 46. 2/6.

* Bajcsy-Zsilinszky utca 5. fsz. 2.

¢ DBalassi Balint utca 37. fsz. 2.

» Hajdl utca 1.1/1.

s Seregély utca 1/D. 3/7.

» Szokolay Ors utca 22. I11/3.

« Balassi Balint utca 41. IV/3.



Vagyonrendeletiink 18. § (3) bekezdése alapjan ,,A vagyon egyedi forgalmi értékénck meghatarozasat
szakeért6i véleménnyel kell aldtdmasztani." Az elmilt évtizedben Onkormanyzatunk altal bevett eljaras
volt, hogy Vagyonrendeletiinknél szigoriibb gyakorlatot folytatunk és igazsagiigyi ingatlanszakértd
altal készitett szakvéleményeket mutatunk be a Tisztelt Képviselo-testilletnek. Jelen eldterjesztés
targyat képezd ingatlanok esetében a Vagyonrendelet 4ltal eldirt, az ingatlanok forgalmi értékének
megallapitisit szolgalé szakeértsi véleményeket a REVIDIVUSZ-M Kft. készitette el. Vargha
Ferdinand szakértd r nem igazsagiigyi ingatlanszakérts, igy az 6 munkadija jelentdsen kisebb
mértékben terheli koltségvetésiinket. Matészalka Véros Képviseld-testiiletének Pénziigyi Bizottsaga
rendkiviili lésén megtargyalta az ingatlanok értékesitési feltételeinek alatdmasztésat szolgald
ingatlanforgalmi szakvéleményeket és 17/2026. (IV.22.) szdmG hatérozatiban egyhangiiag
kijelentette, hogy a tavalyi évhez hasonléan nem javasolja igazsagiigyi ingatlanszakért6i vélemények
beszerzését.

A szakvélemények figyelembevételével az alabbiakrdl kivanom tajékoztatni a Képvisel6-testiiletet:

a_matészalkai 3171/10/A/24 helyrajzi szima, Mitészalka, Alkotmany it 38. 3/10. szam alatti
tirsashdizi laksssal kapcsolatosan:

A tarsashdzi ingatlan a telepiilés kozpontjahoz kizel, egy tarsashaz harmadik emeletén helyezkedik el.
A tarsashdz részben felijitott, a lakds allapota kozepesnek mondhats. Az 1+fél szobés lakds
alapteriilete 46 m2,

A szakvélemény szerint a hagyoméanyos épitési technolégidval kivitelezett épiilet miiszaki allapota
kdzepes. A lakéasban 1év5 burkolatok teljes feldjitasra szorulnak, a nyilaszarék megfeleldek. A fiités,
melegviz-cllatas tavhével megoldott, Kézmiivek (viz, villany} kiilon mérdérakkal be vannak kétve.

Az elkészillt ingatlanforgalmi szakvélemény az ingatlan forgalmi értékét 26.800.600 forintban
allapitotta meg.
A szakvélemény az ellterjesztés 9. szdmy mellsklete.

a_matészalkai 2814/3/A/27 helyrajzi szami, Mitészalka, Alkotmainy it 46. 2/6. szam alatti

r

tarsashazi lakéssal kapcsolatosan:

Az ingatlan a véroskdzponthoz kézel, egy tarsashdz mdasodik emeletén helyezkedik el. A 2 szobas
lakds alapteriilete 54 m?.

A szakvélemény szerint a hagyomanyos épitési technologiaval kivitelezett épiilet miiszaki dllapota
kozepes. A tarsashaz részben feltjitott, viszont a lakés allapota kbzepesnek mondhaté, a burkolatok
teljes felujitasra szorulnak. A nyildszardk dj atlapotak. A fiités, melegviz-ell4ts tavhével megoldott.
Kézmiivek (viz, villany) kiilén mérédrakkal be vannak kétve.

Az ingatlanforgalmi szakvélemény az ingatlan forgalmi értékét 31.800.000 forintban Allapitotta
meg,.
A szakvélemény az elbterjesztés 10. szdmii melléklete.

a_mgtészalkai 3116/3/A/2 helyrajzi szami, Matészalka, Bajcsy-Zsilinszky utca 5. fsz, 2. szam
alatti tdrsashazi lakdssal kapcsolatosan:

Hagyomaényos épitési technoldgidval kivitelezett épiilet miiszaki allapota kézepes, a tdrsashazi ingatlan
a magasfoldszinten talalhaté. A 2 szobas, 49 m? alapteriiletii lakés lelakott, teljes felyjitasra szorul. A



burkolatok és a nyilaszarok teljes felijitast igényelnek. A fiités, melegviz-ellatis tavhdvel megoldott.
Kézmiivek (viz, villany) kiilon méré6rakkal be vannak kotve.

Az elkésziilt ingatlanforgalmi szakvélemény az ingatlan forgalmi értékét 23.300.000 forintban
allapitotta meg.
A szakvélemény az eldterjesztés 11. szdmii melléklete,

a matészatkai 2868/21/A/2 helyrajzi szam, Miitészalka, Balassi Balint utca 37. fsz. 2. szam alatti

tarsashazi lakissal kapcsolatosan:

Az ingatlan a varoskozponthoz kozel, egy tirsashdz foldszintjén helyezkedik el. Az 1 szobas lakés
alapteriilete 36 m>,

A szakvélemény szerint a hagyomanyos épitési technoldgiaval kivitelezett épiilet miiszaki éilapota
kbzepes. A térsashdz és a lakés allapota kdzepesnek mondhat6, a burkolatok teljes feltjitasra
szorulnak, a nyiliszdrok elavultak. A fiités, melegviz-cllatas tavhovel megoldott. Kézmiivek (viz,
villany) kiilon mér86rakkal be vannak kotve.

Az ingatlanforgalmi szakvélemény az ingatlan forgalmi értékét 21.600.000 forintban allapitotta
meg.
A szakvélemény az elGterjesztés 12. szdmi melléklete.

a matészalicai 2865/A/1 helyrajzi szama, Matészalka, Hajdi utca 1. 1/1. szam alatti ingatlannal
kapcsolatosan:

Az ingatlan a varoskdzponthoz kdzel, egy tirsashéz foldszintjén helyezkedik el. Az 1 szobas lakés
alapteriilete 43 m?,

A szakvélemény szerint a hagyomanyos épitési technoldgiaval kivitelezett épiilet miiszaki allapota
gyenge. A tirsashiz éllapota kizepes, a lakds lelakott, teljes feliijitdst igényel. A burkolaiok és a
nyilaszarok teljes felujitdsra szorulnak. Komfortfokozata komfortos - fités egyedi (gazkonvektor),
melegviz-ellatas villanybojler. Kozmiivek (viz, villany) killsn méré6rékkal be vannak kétve.

Az ingatlanforgalmi szakvélemény az ingatlan forgalmi értékét 19.100.000 forintban allapitotta

meg,
A szakvélemény az elSterjesziés 13. szamu melléklete.

a_matészalkai 2713/6/A/15 helyrajzi szimit, Mutészalka, Seregély utea 1/D. 3/7. szim alatti
ingatlannal kapcsolatosan:

Az ingatlan a véroskozponthoz kozel, egy térsashaz harmadik emeletén helyezkedik ¢l. A 2 szobés
lakas alapteriilete 51 m2.

A szakvélemény szerint a hagyomanyos épitési technologidval kivitelezett épiilet miiszaki allapota
kozepes. A térsashdz ¢és a lakés llapota gyenge, a lakas teljes felajitasra szorul. A burkolatok és a
nyilaszarok teljes feldjitdsra szorulnak. Komfortfokozata komfortos - fijtés egyedi (cserépkalyha),
melegviz-ellatas villanybojler. Kézmiivek (viz, villany) kiilsn méréorakkal be vannak kétve.

Az ingatlanforgalmi szakvélemény az ingatlan forgalmi értékét 19.700.000 forintban allapitotta
meg.
A szakvélemény az elterjesztés 14. szdmi melléklete.



a mitészalkai 2868/34/A/22 helyrajzi szimi, Mitészalka, Szokolay Ors utca 22. I1I/3. szdm alatti
tarsashazi lakassal kapcsolatosan:

Az ingatlan a véroskézponthoz kozel, egy tarsashaz harmadik emeletén helyezkedik el. A 2 szobas
lakas alapteriilete 56 m2.

A szakvélemény szerint a hagyomanyos épitési technologiaval kivitelezett épiilet miiszaki allapota
kozepes. A tarsashaz és a lakas allapota kozepesnek mondhatd, a burkolatok, nyilaszarok teljes
felujitasra szorulnak. A fiités, melegviz-ellatas tavhovel megoldott. Kézmiivek (viz, villany) kiilén
mérdorakkal be vannak kétve.

Az ingatlanforgalmi szakvélemény az ingatlan forgalmi értékét 29.700.000 forintban allapitotta
meg.
A szakvélemény az eldterjesztés 15. szamu melléklete.

a matészalkai 2868/21/A/42 helvrajzi szami, Matészalka, Balassi Bilint utca 41, TV/3. szam alatti
tarsashazi lakdssal kapcsolatosan:

Az ingatlan a varoskdzponthoz kozel, egy tarsashdz negyedik emeletén helyezkedik el. A 2 szobas
lakas alapteriilete 52 m?.

A szakveélemény szerint a hagyomanyos épitési technologiaval kivitelezett éplilet miiszaki allapota
kodzepes. A tarsashaz és a lakas allapota kozepes, a burkolatok és a nyilaszardk cserére szorulnak. A
fiités, melegviz-ellatas tavhovel megoldott. Kdzmiivek (viz, villany) kiildn mér8érakkal be vannak
kétve.

Az ingatlanforgalmi szakvélemény az ingatlan forgalmi értékét 28.300.000 forinthan allapitotta
meg.
A szakvélemeény az elilerjesziés 16. szamui melickiete.

Meatészalka Varos Onkorméanyzata 2026. évi kiltségvetésében 225 millié Ft ingatlanok értékesitésébdl
szarmazoé bevétellel szamol. Az elidegenités lebonyolitasa (palyazat kiirasa, eredménytelenség esetén
0jboli kiirdsa, versenytirgyalds megtartisa, szerzodéskoétés, MNV Zrt. megkeresése) rendkiviil
idbigényes folyamat, ezért a bevételi forrasok realizalasa érdekében célszeriinek latszik mihamarabb
hozzalatni a feladathoz. Inditvinyozom az elGterjesztésben szerepls, Snkormanyzati bérlakasok
versenytargyalas Utjan torténd értékesitését a hatdrozat-tervezetekben foglalt feltételek szerint. Az
ingatlanok kiindulé ardt a szakértd A4ltal meghatirozott forgalmi értékek alapjan javaslom
meghatarozni.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy az eliterjesztést targyalja meg a mellékelt hatirozat-
tervezeteket fogadja el.

Matészalka, 2026. aprilis 24. )
r. Hanusi Pétep
polgarmester



1. sz. melléklet a 232-14/2026. sz. eldterjesztéshez

HATAROZAT-TERVEZET
Mitészalka Viros C)nkorményzata
Képviseld-testiiletének
2026 ( _._ )

HATAROQZATA

a matészalkai 3171/10/A/24 helyrajzi szimu, természetben Mitészalka, Alkotmany wt 38. 3/10.
szam alatt talilhaté tirsashdzi lakas értékesitési feltételeinek meghatdrozasarol

A Képviseld-testiilet

1. Versenytargyalds utjdn torténd értékesftésre jeloli ki a Matészalka Varos Onkorményzata
tulajdonaban 1¢év6, métészalkai 3171/10/A/24 helyrajzi szamii, természetben Matészalka,
Alkotmany 1t 38. 3/10. szim alatti tarsashazi lakast.

2. Az ingatlan vételarat 26.800.000 Ft, a licitlépcsd mértékét 500.000 forintban allapitja meg.

3. A versenytdrgyaldson valo részvétel feltétele a megvasérolni kivant ingatlan indulé ara 10 %-
dnak megfelelé Osszegh — azaz 2.680.000 Ft — pilydzati biztositék onkormanyzat
bankszdmlajan torténd letétbe helyezése.

4. A licit sorén kialakult vételirat a nyertes palydzé az adasvételi szerzédéskitéskor
egyOsszegben, vagy a szerz8dés megkotésétol szamitott 90 napon beliil kételes megfizetni,
részletfizetés nem adhats.

5. A palyazokat tdjékoztatni sziikséges arrél, hogy a nemzeti vagyonrd] szélé 2011. évi CXCVL
torvény 14. § (2) és (5) bekezdéseiben foglaltak értelmében a helyi énkorményzat
tulajdondban 1év6 ingatlan értékesitése esetén a Magyar Allamot minden mas jogosultat
megeldzd eldvasarlasi jog illeti meg. Az adasvételi szerzédések érvényességi feltdtele az
elovasarlasi jog gyakorlojanak nemleges nyilatkozata, vagy a 35 napos nyilatkozattételi
hataridd eredménytelen letelte.

6. Fenntartja a jogot arra, hogy a versenytérgyalds eredményétdl fiiggetleniil, akér indokolds
nclkill az értékesitési szandékatd] elélljon a versenytargyalast kévets 30 napon beliil.

7. Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgirmestert a versenytirgyalds nyertesével megkotendd
adasvételi szerzddés nkormaényzat nevében torténd aldirasara.

Hatarid6: azonnal
Felelds: Dr. Hanusi Péter polgarmester

Maitészalka, 2026. majus ...

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgarmester jegyzé



2. sz. melleklet a 232-14/2026. sz. elbterjesztéshez

HATAROZAT-TERVEZET
Matészalka Viros Onkormsnyzata
Képviseld-testiiletének
eennef2026. ()

HATAROZATA

a matészalkai 2814/3/A/27 helyrajzi szami, természetben Matészalka, Alkotmany ut 46. 2/6.
szim alatt talathaté tarsashazi lakis értékesitési feltételeinek meghatirozasarél

A Képviseld-testiilet

1. Versenytargyalds tjdn 10rténd értékesitésre jeloli ki a Métészalka Viros Onkormaényzata
tulajdondban 1€v6, métészalkai 2814/3/A/27 helyrajzi sz4mu, természetben Matészalka,
Alkotmény 0t 46. 2/6. szam alatti tarsashézi lakast.

2. Az ingatlan vételarat 31.800.000 Ft, a licitiépcsé mértékét 600.000 forintban allapitja meg.

3. A versenytargyalason valé részvétel feltétele a megvasarolni kivant ingatian induld &ra 10 %-
anak megfeleld Osszegii — azaz 3.180.000 Ft — palyazati biztositék Snkorméanyzat
bankszamlajan torténd letétbe helyezése.

4. A Tlicit sordn kialakult vételarat a nyertes palydzd az adasvételi szerzddéskotéskor
egydsszegben, vagy a szerzddés megkotésétdl szamitott 90 napon beliil kételes megfizetni,
részletfizetés nem adhato.

5. A pélyazékat tdjékoztatni sziikséges arrol, hogy a nemzeti vagyonrél sz6l6 2011. évi CXCVI.
torvény 14. § (2) és (5) bekezdéseiben foglaltak értelmében a helyi &nkormanyzat
tulajdondban 1évd ingatlan értékesitése esetén a Magyar Allamot minden mds jogosultat
megeldzd eldvasarlasi jog illeti meg. Az adasvételi szerz8dések érvényességi feltétele az
elovasarlasi jog gyakorldjanak nemleges nyilatkozata, vagy a 35 napos nyilatkozattételi
hataridé eredménytelen letelte.

6. Fenntartja a jogot arra, hogy a versenytargyalds eredményétdl fiiggetleniil, akar indokolds
n¢lkiil az ériékesitési szandékatol elalljon a versenytérgyalast kévetd 30 napon beliil.

7. Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgarmestert a versenytirgyalds nycrtesével megkdtendd
adasvételi szerzodés Snkormanyzat nevében torténd alairiséra.

Hatarid6: azonnal
Felelos: Dr. Hanusi Péter polgarmester

Mateszalka, 2026. majus ...

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgirmester jegyzo



3. sz. melléklet a 232-14/2026. sz. elGterjesztéshez

HATAROZAT-TERVEZET
Matészalka Varos Onkorményzata
Keépviseli-testiiletének
veenf2026. ( _._ )

HATAROZATA

a matészalkai 3116/3/A/2 helyrajzi szami, természetben Mitészalka, Bajcsy-ZsilinszKy utca 5.
foldszint 2. szim alatt talilhaté tirsashdzi lakas értékesitési feltételeinek meghatdrozasarol

A Képvisel6-testiilet

1. Versenytargyalds 1tjan 16r1ténG értékesitésre jelsli ki a Matészalka Véros Onkorményzata
tulajdondban lévd, métészalkai 3116/3/A/2 helyrajzi szimu, természetben Matészalka, Bajcsy-
Zsilinszky utca 5. foldszint 2. sz4m alatti tarsashézi lakast.

2. Az ingatlan vételarat 23.300.000 Ft, a licitlépcsé mértékét 500.000 forintban allapitia meg.

3. A versenytargyalason valo részvétel feltétele a megvésarolni kivant ingatlan indulé ara 10 %-
anak megfeleld Osszegli — azaz 2.330.000 Ft — palydzati biztositék Snkormanyzat
bankszamiajan torténd letétbe helyezése.

4. A licit sordn kialakult vételarat a nyertes palydzd az adasvételi szerzddéskstéskor
egylOsszegben, vagy a szerzddés megkdtésétdl szamitott 90 napon beliil koteles megfizetni,
részletfizetés nem adhato.

5. A péalyazokat tajékoztatni sziikséges arrol, hogy a nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI.
torvény 14. § (2) és (5) bekezdéseiben foglaltak értelmében a helyi Snkormdanyzat
tulajdondban Iévé ingatlan értékesitése esetén a Magyar Allamot minden mds jogosultat
megelézd elovasarlasi jog illeti meg. Az adasvételi szerzddések érvényességi feltétele az
eldvasarlasi jog gyakorldjanak nemleges nyilatkozata, vagy a 35 napos nyilatkozattételi
hataridé eredménytelen letelte.

6. Fenntartja a jogot arra, hogy a versenytargyalds credményétdl fliggetleniil, akar indokolds
nélkiil az értékesitési szandékatol elalljon a versenytirgyalast kdvetd 30 napon beliil.

7. Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgirmestert a versenytirgyalds nyertesével megkotendd
adasvételi szerzbdés dnkormanyzat nevében térténd aldirasara.

Hataridé: azonnal
Felel6s: Dr. Hanusi Péter polgarmester

Matészalka, 2025. 2026. majus ...

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgarmester jegyzd



4. sz. melléklet a 232-14/2026. sz. eldterjesztéshez

HATAROZAT-TERVEZET
Matészalka Varos Onkorményzata
Képviselo-testiiletének
eennf2026. (. )

HATAROZATA

a matészalkai 2868/21/A/2 helyrajzi szimi, természetben Matészalka, Balassi Balint utca 37.
foldszint 2. sz:im alatt taldlhat6 térsashazi lakas értékesitési feltételeinek meghatiarozasirél

A Képviselo-testiilet

1. Versenytrgyalas utjan torténé értékesitésre jeloli ki a Métészalka Varos Onkormanyzata
tulajdonaban 1év, métészalkai 2868/21/A/2 helyrajzi szdmii, természetben Matészalka,
Balassi Balint utca 37. foldszint 2. sz4m alatti tarsashézi lakast.

2. Az ingatlan vételarat 21.600.000 Ft, a licitlépcsd mértékét 500,000 forintban allapitja meg.

3. A versenytargyaldson valé részvétel feltétele a megvésarolni kivant ingatlan indulé ara 10 %-
anak megfeleld Osszegii — azaz 2.160.000 Ft — pilyazati biztositék onkormanyzat
bankszAml4jan torténd letétbe helyezése.

4. A licit soran kialakult vételarat a nyertes palyazd az addsvételi szerzddéskotéskor
egydsszegben, vagy a szerzédés megkdtésétdl szamitott 90 napon belill koteles megfizetni,
részletfizetés nem adhaté.

5. A palyazokat thjékoztatni szitkséges arrdl, hogy a nemzeti vagyonrd! szolo 2011. évi CXCVI.
torveny 14. § (2) és (5) bekezdéseiben foglaltak értelmében a helyi Snkormanyzat
tulajdondban lévé ingatlan értékesitése esetén a Magyar Allamot minden mas jogosultat
megel6z8 eldvasarlasi jog illeti meg. Az addsvételi szerzédések érvényességi feltétele az
elévasarlasi jog gyakorl6janak nemleges nyilatkozata, vagy a 35 napos nyilatkozattételi
hataridé eredménytelen letelte.

6. Fenntartja a jogot arra, hogy a versenytargyalds eredményétdl fiiggetleniil, akar indokolds
nélkiil az értékesitési szandékatol elalljon a versenytargyaldst kovetd 30 napon beliil.

7. Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgdrmestert a versenytirgyalas nyertesével megkdtend6
adasvételi szerzodés 6nkorméanyzat nevében t6rténé alairasara.

Hatarid6: azonnal
Felel6s: Dr. Hanusi Péter polgarmester

Matészalka, 2026. majus ...

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgarmester jegyzd



5. sz. melléklet a 232-14/2026. sz. elbterjesztéshez

HATAROZAT-TERVEZET
Mitészalka Viros Onkormanyzata
Képvisel§-testiiletének
veene2026. (. )

HATAROZATA

a miatészalkai 2865/A/1 helyrajzi szimii, természetben Matészalka, Hajdii utea 1. 1/1. szam alatt
talalhaté tirsashazi lakas értékesitési feltételeinek meghatarozasarel

A Képviselo-testiilet

1. Versenytargyalds Wtjan torténd értékesitésre jeldli ki a Matészalka Varos Onkormanyzata
tulajdondban 1€év6, matészalkai 2865/A/1 helyrajzi szdmu, természetben Matészalka, Hajda
utca 1. 1/1. szam alatti tarsashazi lakast.

2. Az ingatlan vételarat 19.100.000 Ft, a licitlépcsd mértékét 400,000 forintban allapitja meg.

3. A versenytargyaléson val részvétel feltétele a megvasarolni kivant ingatlan indulé ara 10 %-
anak megfeleld Osszegli — azaz 1.910.000 Ft — pilyazati biztositék onkorméanyzat
bankszAm!l4jén torténd letétbe helyezése.

4. A licit sorén kialakult vételdrat a nyertes palyazé az adisvételi szerzédéskotéskor
egy0sszegben, vagy a szerzddés megkdtésétdl szdmitott 90 napon belill koteles megfizetni,
részletfizetés nem adhatd.

5. A palyazokat tdjékoztatni szitkséges arrdl, hogy a nemzeti vagyonrdl szé16 2011, évi CXCVI.
trveny 14. § (2) és (5) bekezdéseiben fogialtak érteimében a helyi onkormanyzat
tulajdondban 1év6 ingatlan értékesitése esetén a Magyar Allamot minden més jogosultat
megeldzd elévasarlasi jog illeti meg. Az adasvételi szerzddések érvényességi feltétele az
elévasarlasi jog gyakorléjanak nemleges nyilatkozata, vagy a 35 napos nyilatkozattételi
hatéridd eredménytelen letelte.

6. Fenntartja a jogot arra, hogy a versenytdrgyalds eredményétdl fiiggetleniil, akar indokolds
nélkil az érickesitési szindékatdl elalljon a versenytérgyalst kévet 30 napon beliil.

7. Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgirmestert a versenytirgyalds nyertesével megkdtendd
adasvételi szerz6dés dnkormanyzat nevében torténd aliirsara.

Hatarido: azonnal
Felel6s: Dr. Hanusi Péter polgarmester

Matészalka, 2026. majus ...

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgirmester jegyzé



6. sz. melléklet a 232-14/2026. sz. eldterjesztéshez

HATAROZAT-TERVEZET
Mitészalka Viros Onkormanyzata
Képviseld-testiiletének
/2026, (_._ )

HATAROZATA

a matészalkai 2713/6/A/15 helyrajzi szAmi, természetben Mitészalka, Seregély utca 1/D. 3/7.
szam alatt talalhaté tirsashazi lakas értékesitési feltételeinek meghatirozasarol

A Képviselo-testiilet

1. Versenytirgyalds itjdn torténd értékesitésre jeloli ki a Matészalka Varos Onkormanyzata
tulajdonaban 1év8, matészalkai 2713/6/A/15 helyrajzi szamt, Matészalka, Scregély utca 1/D.
3/7. szam alatti tarsashazi lakést.

2. Az ingatlan vételarat 19.700.000 Ft, a licitlépcsé mértékét 400,000 forintban allapitja meg.

3. A versenytargyalason valé részvétel feltétele a megvésarolni kivant ingatlan indulé ara 10 %-
anak megfeleld oOsszeglh — azaz 1.970.000 Ft — palydzati biztositék onkorményzat
bankszaml4jén torténd letétbe helyezése.

4. A licit soran kialakult vételirat a nyertes palyazd az adasvételi szerzodéskstéskor
egyOsszegben, vagy a szerzodés megkotésétdl szamitott 90 napon beliil kdteles megfizetni,
részletfizetés nem adhato.

5. A palydzokat tajékoztatni sziikséges arrdl, hogy a nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVI
idrvény 14. § (2) és (5) bekezdéseiben foglaitak érteimében a helyi Onkorméanyzat
tulajdondban lév® ingatlan értékesitése esetén a Magyar Allamot minden mds jogosultat
megel6z0 eldvasérlsi jog illeti meg. Az adasvételi szerzbdések érvényességi feltétele az
elovasarlasi jog gyakorléjanak nemleges nyilatkozata, vagy a 35 napos nyilatkozattételi
hatarid6 erédménytelen letelte.

6. Fenntartja a jogot arra, hogy a versenytargyalds eredményétol fiiggetleniil, akéar indokolds
nélkill az értékesitési szandékatd! eldlljon a versenytargyalast kovetd 30 napon beliil.

7. Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgirmestert a versenytirgyalds nyertesével megkdtendd
adasvételi szerzddés Snkormanyzat nevében torténd aldirisara.

Hataridd: azonnal
Felel6s: Dr. Hanusi Péter polgarmester

Méteszalka, 2026. majus ...

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgarmester jegyzé
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HATAROZAT-TERVEZET
Mitészalka Viros Onkormanyzata
Képviseld-testiiletének
2026 ( )

HATAROZATA

a matészalkai 2868/34/A/22 helyrajzi szama, természetben Mitészalka, Szokolay Ors utca 22.
II1/3. szim alatt taldlhato tirsashazi lakas értékesitési feltételeinek meghatarozasarol

A Képviseld-testiilet

1. Versenytargyalds utjan torténd értékesitésre jeldli ki a M4tészalka Varos Onkormanyzata
tulajdondban 1év0, matészalkai 2868/34/A/22 helyrajzi szému, természetben Méatészaika,
Szokolay Ors utca 22, I11/3. szam alatti téarsashézi lakést.

2. Az ingatlan vételarat 29.700.000 Ft, a licitlépcsé mértékét 600.000 forintban 4llapitja meg.

3. A versenytargyalason valo részvétel feltétele a megvasarolni kivant ingatlan indulé 4ra 10 %-
anak megfeleld Osszegli — azaz 2.970.000 Ft — palyazati biztositék dnkorményzat
bankszimldjan torténd letétbe helyezése.

4. A licit sordn kialakult vételirat a nyertes péalyazé az adésvételi szerzddéskotéskor
egyosszegben, vagy a szerzbdés megkdtésétol szdmitott 90 napon belill kiteles megfizetni,
részletfizetés nem adhato.

5. A palyazokat tdjékoztatni szitkséges arrdl, hogy a nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVI.
torvény 14. § (2) és (5) bekezdéseiben fogialtak érteimében a helyi Snkormanyzat
tulajdonaban 1évé ingatlan értékesitése esctén a Magyar Allamot minden mas Jjogosultat
megelozd eldvasirlasi jog illeti meg. Az addsvételi szerzddések érvényességi feltétele az
eldvasarlasi jog gyakorldjanak nemleges nyilatkozata, vagy a 35 napos nyilatkozattételi
hataridé eredménytelen letelte.

6. Fenntartja a jogot arra, hogy a versenytirgyalas eredményétdl fiiggetleniil, akar indokolds
nélkill az értékesitési szand¢katol elalljon a versenytérgyaldst kévetd 30 napon beliil.

7. Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgirmestert a versenytirgyalds nyertesével megkotendd
adasvételi szerz6dés onkormanyzat nevében torténd aldirdsara.

Hatarido: azonnal
Felel6s: Dr. Hanusi Péter polgarmester

Maitészalka, 2026. méjus ...

Dr. Hanusi Péter Dr. Takdacs Csaba
polgirmester jegyzd



8. sz. melléklet a 232-14/2026. sz. elGterjesztéshez

HATAROZAT-TERVEZET
Matészalka Varos Onkorméanyzata
Képviselo-testiiletének
eed2026. (. )

HATAROZATA

a matészalkai 2868/21/A/42 helyrajzi szamu, természetben Mitészalka, Balassi Balint utca 41.
IV/3. szim alatt talalhaté tarsashazi lakas értékesitési feltételeinek meghatdrozasarsl

A Képviselé-testiilet

1. Versenytirgyalas Utjan torténd értékesitésre jelsli ki a Métészalka Varos Onkormanyzata
tulajdondban 1év6, matészalkai 2868/21/A/42 helyrajzi szam(, Matészalka, Balassi Bélint utca
41.1V/3. szam alatti tarsashazi lak4st.

2. Az ingatlan vételarat 28.300.000 Ft, a licitlépcsé mértékét 600,000 forintban allapitja meg.

3. A versenytirgyalason val6 részvétel feltétele a megvasérolni kivant ingatlan indulé dra 10 %-
dnak megfeleld Osszegli ~ azaz 2.830.000 Ft — palyazati biztositék onkorményzat
bankszamlajan torténd letétbe helyezése.

4. A licit sordn kialakult vételarat a nyertes palydzd az adasvételi szerz6déskstéskor
egydsszegben, vagy a szerz0dés megkotésétdl szamitott 90 napon beliil koteles megfizetni,
részletfizetés nem adhato.

5. A palyazdkat tdjékoztatni sziikséges arrél, hogy a nemzeti vagyonrél sz616 2011. évi CXCVL
torvény 4. § (2) és (5) bekezdéseiben foglaitak értelmében a helyi &nkormanyzat
tulajdondban lévé ingatlan értékesitése esctén a Magyar Allamot minden mas jogosultat
megel6z0 eldvasarlasi jog illeti meg. Az adésvételi szerzbdések érvényességi feltétele az
clovéasarlisi jog gyakorlojdnak nemleges nyilatkozata, vagy a 35 napos nyilatkozattételi
hataridé eredménytelen letelte.

6. Fenntartja a jogot arra, hogy a versenytargyalas eredményétol fiiggetleniil, akar indokolds
nélkiil az értekesitési szandékatol ellljon a versenytargyalast kovetd 30 napon beliil,

7. Felhatalmazza Dr. Hanusi Péter polgarmestert a versenytérgyalds nyertesével megkétendd
adasvételi szerz0dés dnkormanyzat nevében torténd aldirisara.

Hataridé: azonnal
Felelos: Dr. Hanusi Péter polgarmester

Matészalka, 2026. majus ...

Dr. Hanusi Péter Dr. Takacs Csaba
polgirmester jegvzo
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4700 MATESZALKA, HOSOK TERE 1

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

a

4700 Matészalka, Alkotmany u. 38. 3/10., 3171/10/A/24 helyrajzi szAmi ingatlanrél

Ertékbecsld cég neve: Redivivusz-M Kft.
Ertékbecsld cég cime: 4700 Matészalka, Hsok tere 1.
Készités datuma: 2026.03.25.
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Ertékelési Bizonyitvany

Megrendel$ adatai

Megrendeld neve: Matészalka Varos Onkormanyzata

Megrendelés azonosits:

Ertékelés tipusa: Piaci forgalmi érték megallapitasa

Ertékelés targya

Ingatlan tulajdoni iap szerinti cime:

Iranyitoszam: 4700
Telepillés: Matészaika
Helyrajzi szam: 3171/10/A/24
Utca: Alkotmany
Hazszam, emelet-ajtd: 38. 3/10
Miiveiést 4g: lakas

Teheriap bejegyzés: -

Széljegyek: -

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan varhaté cime: -

Helyszini szemle dituma: 2026.03.25.

Szakvélemény érvényessége: 6 hénap

Ertékelés célja: Piaci érték megéllapitisa

Ertékelés alapja: A 2009.évi CLXILI. térvény, a 25/1997(VIIL 1) PM rendelet valamint az 54/1997 (VIL.1,) FM rendelet.

Ertékesithetdség: forgalomképes

)



REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Kiindulé adatok, informaciék: A kiinduld adatokat és informaciékat a helyszini bejards soran végzett felmérés,
adatgyiijtés és informaciék a tulajdonos részérél képezte, illetve tulajdoni lap és tervrajzok alapjan.

Terilleti adatok dsszesitése

Belteriileti féldrészlet(ek) 8sszesen: - m2.

Epiilet{ek) 8sszesen: 1 db. Tarsashaz
Lalés:

Tulajdoni lap szerinti alapteriilete: 46 m2.
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Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke: 26.800.000.- Ft.

A forgalmi ériék AFA-t nem tartalmaz.

Az ingatlan hitelbiztositéki értéke: 21.400.000.- Ft.

Megbizott: Cégnév: Redivivusz-M Kift.
/g"

Szakérté neve: Vargha Ferdinand
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Alapadatok

Kiéirnyezet

Matészalka varos Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében, Nyiregyhaza megyeszékhelytd! 52 kilométerre

keletre, Debrecentsl 77 km-re északkeletre talalhaté a Kraszna partjan. Nyiregyhazarol a 41-es, majd a 49-es; Debrecenrél
a 471-es féaton érhetd el.

Vonattal elérhet6 a Debrecen—Nyirbator-Matészalka-, a Nyiregvhaza—Matészalka—Zajta- a Matészalka—Zahony-,

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

A telepiilés jellemzése a wikipédia szerint:

A Matészalkai kistérség Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében talalhaté, a Nyirbatori, Baktaléranthazai, Vasarosnaményi,
Fehergyarmati és Csengeri kistérséy szomszédsagaban. 26 teleplilést foglal magaba, ezek kizil Matészalka mellett
Nagyecsed és Vaja rendelkezik varosi jogallassal. A kistérség lakénépessége: 83 030 16 (2011.01 .01.}, népsiiriisége: 102
f6/km2, véroslakok aranya: 42,5%. Az OECD besorol4sa alapjan "alapvet6 vidéki térségnek” szamit. Talaja futé homok,
kovéarvanyos barna erdétalaj &s réti talajok. Matészalka lakosainak szama 2015-ben 17.000 6 volt.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Az ingatlan a varos kdzpontjahoz kdzel, egy tarsashaz 3. emeletén helyezkedik el. Elétte jarda, it és zart csapadékviz
elvezetés. Kbmyezetében lakésck talalhaték.

Arterillet: nem

Kéryezé ingatlanok jellemzé hasznositasa: lakasok

Jelenlegi hasznositis: lakas

Legcélszeri(ibb hasznositas: lakas

Epitési &vezet: lakod

Epitési Svezet tipusa: varosias lakoovezet

Ertéket jelentésen befolyasolé kériilmény: elbite nagyforgalma négyséavos at.

Megkdzelithetfség

Ingatlan megkéozelithetésége: Aszfaltuton keresztiil

Kézlekedési eszkdzbk: autdbusz, személygépkocsi.
Tévolsagi busz megalléjanak tavolsaga: 200 méter

Tulajdoni lap adatai

frényitészam, telepillés: 4700 Matészalka
Helyrajzi szam: 3171/10/A/24

Utca: Alkotmany

Hazszam, emelet-ajto: 38 3/10

Tulajdoni lap kiallitasanak datuma; 2026.03.19.
Telek teriilete: - m2

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

ingatlan fekvése: Matészalka belteriilet
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Széllegyek: -
Teherlap bejegyzés: -

Természetbeni adatok

Irdnyftészam, teleplilés: 4700 Matészalka
Utca: Alkotmany

Hazszam, emelet-ajté: 38. 3/10

Mdvelési ag: lakas

Ertékelt tulajdoni hanyad szoveges jellemzés: 171 aranyt tulajdon

Belteriileti foldrésziet (hrsz)

Azonositas

Telek alapteriileta: - m2.

Kézmiivesitettsége

Osszkézmi: nincs,
Csapadékviz elvezetés: zart

Epiilet, felépitmény adatok {hrsz.)

Azonositas

Epiilst tipusa: lakas
Epiilet iellege: lakas

fsz. + 4 emeletes tarsashaz
Hasznos alapteriilet; 46 m2.

Epltési adatok

Epitésének éve: 1984

Epitési mod; hagyomanyos,
Kivitelezés minésége: megfeleld
Epitészeti kialakitas: hagyomanyos
Komforifokozat: $sszkomfortos

Fizikai dllapot; kbzepes

Leiras: Hagyoméanyos épitési technolégiaval kivitelezett épilet miiszaki dllapota kézepes. A lakés a 3. emeleten
helyezkedik el. A térsashaz részben feltjitott, a lakas allapota kézepes. A burkolatok teljes fellijitdsra szorulnak.

Kozmivesitetisége

Kézm(i: Elektromos energia, vizellitas, szennyvizelvezetés, gézellstas

=y
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Szerkezeti és miiszaki leiras

Alapozas, szigetelés

Alapozés: vasbeton savalap
Alapozés allapota; megfelelé
Alapozasi hiba leirasa: -

Talajviz, talajpara elleni szigetelés

Talajviz, talajpara elleni szigeielés: van
Szigetelés allapota: megfeleld
Szigetelési hiba leirasa: -
Hészigetelés: nincs

Teherhordé szerkezetek
Fiiggdleges: panel

Vizszintes: vasbeton gerendafidém
Teherhordd szerk. aillapota: megfeleld
Szerkezeti hiba leirasa: -

Valaszfalak
Vélaszfalak: falazott

Nyilaszardk

Ablakok szerkezete: mianyag szerkezet
Ablakok Uvegezése: 2 kétrétegl hiszigeteit
Ajtdszerkezetek: kilsd mianyay, belsé fa

Nyilaszarok jellemzése: koranak megfeleld allapotd

Epiiletgépészet
Fitési maod: tavhd
Fltési mod tipusa: cirkd fiités

Egyé&b jelentfs értékii berendezések: nincs

Epiiletgépészet dliapota; megfeleld

Epliletgépészet allapotanak jellemzése: megfeleld allapot

Melegvizellatas: tavhé
Hdleadod feliiletek: radiatorok

Tetdszerkezet
Tetd kialakitisa Tet&szerkezet TetSfedés, hejalss | oroozerkezet/ Te- tofedds
dllapota
lapostetd vasbeton kavicsolt jo

Tetészerkezet / Tetbfedés jellemzése:

Homlokzat

Homickzatburkoiat

Homlokzatburkoiat dllapota

Labazatburkoiat

nemesvakolat

megfeleld

marvanyszemecsés vakolat

£y
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Helyiséglista; (hrsz.)

Lakotér Neito terlilet Hasznos Korrekcios Redulilt Padozat
alapteriilet tényezd alapteriilet burkolat
Konyha 8.5 8,5 1 8.5 csempe
Fiirdszoba, WC 3,5 3,5 1 3,5 csempe
Kozlekedd 6,9 6,9 1 6,9 csempe
Szoba 17,6 17,6 1 17,6 szdnyegpadlo
Hals 83 8.3 1 83 szbnyegpadld
Kamra 0,7 4,7 1 0,7 szbnyegpadlo
Osszesen 46 46 46




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELES|I SZAKVELEMENY

Ertékmeghatarozas

Piacl Ssszohasonlitéd meghkdzelités i
sszeshasonlitd adatok:

Geazah. Inganan L Daszsh. Ingutian L Geazeis nuatian M. | Gaszen, ~ | & h .
Elhalyezkedas, Fakves vizsgalt Hajdt u. 1. am. Kézpontban 1. | Kézpontban 3. | K&zpontban 4. Széchenyiu.
Ingatlan emalat emelet em. Tsz.
Takas Takas Takas [fakas Takas
Lairds wvizsgalt
ingatlarn
48 m2
petEoliRCTiG iR s1m2simz|7sm2|7am2|52m2|s52m2|s3amz|s3m2| e m2|sama
alaptarilet 48 mz
Telaktertilet
Tranzakclds &ér/ Kindlat! &r 30 900 000 Ft 45 900 000 Ft 31 000 000 Ft 34 900 000 Fr 42 500 000 Ft
Fajlagos érték / 505 882 Fr/m2 | 683 562 Ft/m2 | 596 154 Ft/m2 | 658 491 Ft/m2 | 621 739 Ftym2
2026 2026 2026 2026 2026
Adat forrdsa, dédtuma
hirdatds hirdetés hirdatés hirdetés hirdetés
Kaorrakolak:
Kinalatl ar -5% -55%6 -596 -5% 596
Alaptarllet] eltérds 596 5%
Elhzalyezkedés 5% -59% -5%6
Mdszakl dllapot
Telekadottsagok
infrastruktidra
Hasznosithatdsig
Jogl helyzet
3. emalat -5% -5% 5% 596
Suszes Korrskais: =10% -10% -E% -8% =10%
Médositott alapar: 545 204 F/mZ | 518 208 F/m2 | S48 346 Firm2 | 828 £8% Ft/m2 | 3539 368 Fiim2
Modostott alapar Gtlags: I S82 385 F/m2
EAz srigk maghlinpitisa ]
Redukalt alapterilet i Méeiositott alapar Atlaga | Ertak |
45 m2 i 582 395 Ft/mz ] 26 Y90 188 Fr 1
Egyedileag érrdkelendd elem:
Erték mindbtsszesen: 25 790 188 Fu
Ax ingatian brtdke kerskitve. plas] madsrarrel: 28 800 DOC F1
Az érték a telekdrtéket nem tartalmazzal ] Az &rtsk a telekérieket tartalmazzal X ]

¥
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Koltség alapii modszer alapjdn

(hrsz: )
Helyiségesoportok
Elhelyezkedés Megnevezés Fajlagos | alapteriilet Jelenkori Virhaté
€pitési {m2) koltség koltség
kéltség alapti alapi érték
(Ft/m2) érték (Ft) F6
Osszesen helyiségcsoportek
. Telekhinyad érték:
Koltség alapd érték
Helyiségesoport:
Elhelyezkedés:
Megnevezés:
Besorolés:
Brutt6 alapteritlet: m?2
Fajlagos pétldsi/ajradpitési koltség: Ft.
Fizikai avultsag: %
Kérmyezeti avuitsag %
Piaci helyzet miatti modosito tényezd %
Jelenkori kiiltség alapi érték: Ft.
Helyiségesoport:
Elhelyezkedés:
Megnevezés:
Besorolas:
Brutté alapteriilet: m2
Fajlagos pétlasifijraépitési koltség: Ft.
Fizikai avultsig: %
Kdamyezeti avultsag %
Piaci helyzet miatti modositd tényezd Y
Felenkori kiltség alapn érték: Ft.

i



REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Telepiilés ingatlanforgalma: atlagos

Forgalomképesség: atlagos

Megiegyzés: Az ingatlan miiszaki allapota megfeleld, funkcidnak megfeleld.

Forgalmi érték:

26.800.000.- Ft., azaz huszonhatmillié-nyolcszazezer forint.

Kockazatok:

Kévetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata: 10%
Hosszatavu értékall6sag kockazata: 5%

Piaci adatok miatti kockazat: 5%

Hitelbiztositéki érték: 21.400.000.- Ft.

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

P

1%
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MELLEKLETEK (hrsz:)

= 13%=



[ — —

Szaboics-Szatmar-Bereg Tulajdonilap-mésolat oldal 1/1
Varmegyei Korményhivatal (teljes) Matészalka
Féldhivatali Féosztaly Foldhivatali Ugyazonosité: " .
Dlagyay@szag 4700 Matészalka, NYER/TULL Ap/a0o60310/6536  Belteriilet, 317173 0/A/24 helyrajzi
Kolesey utca 2. 2026.03.19 szam

4700 MATESZALKA, ALKOTMANY UT 38. 3. EMELET/10 "L DLVIZSGALAT ALATT tarsashdz kiilonlap

Mitészalka, Beiteriilet, 3171/10/A/24

1. RESZ

1. Bejegyzd hatérozat, érkezési ido:
999985/1997.01.02

AZ EGYEB ONALLO INGATLAN ADATAL
Rendeltetési mod Teriilet {m2) Szobak sz. Félszobak sz Eszmei hdnyad
lakds 46 1 1 161/10000

2. Bejegyzd hatdrozat, $rkezési idd:
30419/1996.01.12

Jogi jelleg: Térsashaz

Az 6nallé ingatianhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatdrezott helyiségek.

Il. RESZ

4. Bejegyzé hatdrozat, érikezési idb:
30419/1995.01.12

Tulajdonjog

Jogdilds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: eredet; felvétel, 30419/1995.01.12

Név: MATESZALKA VARCS ONKORMANYZATA
Jogosuit cime: 4700 MATESZALKA, Hbstk tere 9

lii. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles iulajdonilap-mésolat tartalima = kiaddst megelbz6 napig megegyezik az ingatlan-nyiivéntartdsban szerepld adatokkal. A szemle
masolat a fenndlld bejegyzéseket, a telies mésolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elakironikus dokumentum kinyomtatva nem
mingsiil hiteles bizonylté erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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10. sz. melléklet a 232-14/2026. sz. eléterjesztéshez

2
a REDIVIVUSZ- 2t

4700 MATESZALKA, HOSOK TERE 1

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

4700 Matészalka, Alkotmany u. 46., 2/6., 2814/3/A/27 helyrajzi szami ingatlanrol

-
ﬂ__:j;l K rrl n_'_fl ak 8
imiapatronnk of

Ertékbecsld cég neve: Redivivusz-M Kft.
Ertékbecsi6 cég cime: 4700 Matészalka, Hés6k tere 1.

Készités datuma: 2026.03.25.
/// =

se VS -M KFY
DA i
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TARTALOMJEGYZEK

L85 1111 - SO O O USROS SRR OUR ORI R spgeeasnnsorss 1

TartalomIEEYZEK. ..c.veeveneeereie et sas e et eaa bt st va et st sarn e nnnans saspressrensereesnserns SSTURTOUN RPN 2
EEKEIEST BIZONYHVANY c.vvvvvevvvevevieeeeee e esssissssssassesssese st 1o eeeeseeeeeseseesseeeseseeecenereeeeeeeresesesessesesesessons 3
AJAPAAALOK ...ttt vt seaase s bes et b s s s e n RS s e aba S RS ba s ettt es e nane s 6
EEKIEENAATOZAS  .v.vvvvvvvveeeeeeesesssesseseeesseeseesosesass s s s sttt benteeseseseresesesesesesesesese e cess s eesmemese eeerenesssesesesssoe 10
Koltség alapl MOASZET AIAPTAN .....cccuceciireivrserssesnie s enssasers st sasssssssers s snave s s st ssas b s st seas e sbanbeseasessmmseras s sensanonen 11
Piaci helyzetelemzés, KOCKAZAtEIRMZES..........ccc.oovieeecirie et et st sn s ses s s s b bt 12

Mellékletek




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ertékelési Bizonyitvany

Megrendeld adatai

Megrendelt neve; Matészalka Varos Onkormanyzata

Megrendelés azonosité:

Ertékeiés tipusa: Piaci forgalmi érték megallapitasa

Ertékelés targya

Ingatian tulajdoni lap szerinti cime:

Iranyitoszam: 4700
Teleplilés: Matészalka
Helyrajzi szam: 2814/3/A/27
Utca: Alkotmany
Hazszam, emelet-ajtd: 48., 2/6
Mivelési 4g: lakas

Teherlap bejegyzés: -

Széljegyek: -

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan vérhaté cime: -

Helyszini szemle datuma: 2026.03.25,

Szakvélemény érvényessége: 6 hénap

Ertékeléds célja: Placi érték megallapitisa

Ertékelés alapja: A 2009.évi CLXIL térvény, a 25/1997(VIIL.1) PM rendelet valamint az 54/1997 (VIIL1,) FM rendelet.

Ertékesithetéség: forgalomképes




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Kiinduié adatok, informaciék: A kiindulé adatokat &s informacidkat a helyszini bejaras soran végzett felmérés,
adatgy(jtés és informacidk a tulajdonos részérdl képezte, illetve tulajdoni lap és tervrajzok alapjan.

Terlileti adatok dsszesitése

Beiteriileti foldrészlet{ek) sszesen: - m2.

Epiilet{ek) Ssszesen: 1 db. Tarsashéz
Lakés:

Tulajdoni lap szerinti alapterdiiete: 54 m2.




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELES! SZAKVELEMENY

Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke: 31.800.000.- Ft.

A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Az ingatlan hitelbiztositéki értéke: 25.400.600.- Ft.

Megbizott: Cégnév: Redivivusz-M Kft.

RELIWVIoUST-M KFY
R s2tna Hosok et
RLEC P R B

Szakért6 neve: Vargha Ferdinind




REDIVIVUSZ-M KHt. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Alapadatok

Kornyezet

Métészalka varos Szabolcs-Szatmér-Bereg megyében, Nyiregyhaza megyeszékhaivtsl 52 kilométerre

keietre, Debrecentfl 77 km-re északkeletre talalhat6 a Kraszna partjan. Nyiregyh4zarsl a 41-es, majd a 49-es; Debrecenrél
a 471-es féuton érhetd el

Vonattal elérhett a Debrecen—Nyirbator-Matészalka-, a Nyiregyhaza—Matészalka—Zajta- a Matészalka—Zahony-,

a Matészalke—Csenger- és a Matészalka—Nagykaroly-vasitvonalaken.

A telepiilés jellemzése a wikipédia szerint:

A Matészatkai kistérség Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében taldlhato, a Nyirbatori, Baktaléranthazai, Vasarosnaményi,
Fehergyarmati és Csengeri kistérség szomszédsagaban. 26 telepilést foglal magaba, ezek kozil Matészalka mellett
Nagyecsed és Vaja rendetkezik vérosi jogallassal. A kistérség lakénépessége: 63 030 15 (2011.01.01.}, népsiirisége: 102
fé/km2, véroslakok aranya: 42,5%. Az OECD besorolasa alapjan “alapvet6 vidéki térségnek” szamit. Talaja futé homok,
kovarvanyos barna erddtalaj &s réti talajok. Matészalka lakosainak szama 2015-ben 17.000 16 volt.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Az ingaflan a véros kdzpontjahoz kizel, egy tarsashaz 2. emeletén helyezkedik el. £15tte jarda, Ot és zart csapadékviz
eivezetés, Kbrnyezetében lakasok taldthatok.

Arteriilet: nem

Kémyezd ingatlanok jellemzd hasznositisa: lakasck

Jelenlegi hasznositis: lakas

Legcélszeriibb hasznositas: lakas

Epitési svezet: iakd

Epitési 6vezet tipusa: varosias lakddvezet

Ertéket jelentSsen befolyasolé kérllmény: elitte nagyforgaimd négysavos (i,

Megkézelithetbség

Ingatlan megkbzelithetésége: Aszfaititon keresztiil

Kozlekedési eszkizék: autobusz, személygépkocsi.
Tavolsagi busz megail6janak tavoisaga: 200 méter

Tulajdoni lap adatai

iranyltészam, telepilés: 4700 Matészalka
Helyrajzi szam: 2814/3/A/27

Utca: Alkotmany

Hazszam, emelet-ajté: 46., 2/6

Tulajdoni lap kidllithdsanak datuma: 2026.03.19.
Telek tertilete: - m2

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan fekvése: Matészalka belteriilet
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Széljegyek: -
Teherlap bejegyzés: -

Természetbeni adatok

Iranyitészam, telepliiés: 4700 Matészalka
Utca: Alkotmany

Hazszam, emeiet-ajtd: 46., 2/6

Mdvelési ag: lakas

Ertékelt tulajdoni hanyad széveges jellemzés: 1/1 aranys tulajdon

Belteriileti foldrészlet (hrsz)

Azonositas

Telek alapteriilete: - m2,

Kozmivesitettsége

Osszkdzmli: nincs,
Csapadékyviz elvezetés: zart

Epﬁlet, felépitmény adatok (hrsz.)

Azonositas

Epilet tipusa: lakés
Eplilet jellege: lakas

fsz. + 4 emeletes tarsashaz
Hasznos alapteriilet: 54 m2.

Epitési adatok

Epltésének éve: 1984

Epltési méd: hagyomanyos,
Kivitelezés minbsége: megfeleld
Epitészeti kialakitas: hagyomanyos
Komfortfokozat: sszkomfortos

Fizikai allapot: kézepes

Lefras: Hagyomanyos épitési technolégiaval kivitelezett épiilet mészaki 4llapota kézepes. A lakas a 2. emeleten
helyezkedik el. A tarsashaz részben feldjitott, a lakds éllapota kézepes. A burkolatok teljes feltjitasra szorulnak.

Kézmiivesitettsége

Kézmil: Elektromos energia, vizellitis, szennyvizelvezetés, gazelatas

ﬂ



REDIVIVUSZ-M Kft.

ERTEKELES|I SZAKVELEMENY

Szerkezetl és miiszaki lefras

Alapozés, szigetelés

Alapozas: vasbeton savalap
Alapozas allapota; megfeleld
Alapozasi hiba leirasa: -

Talajviz, talajpara elleni szigetelés

Talajviz, talajpara elleni szigetelés: van
Szigetelés allapota: megfeleld
Szigetelési hiba leirasa: -
Hébszigeteiés: nincs

Teherhordd szerkezetek

Fluggéleges: panei

Vizszintes: vasbeton gerendafédém
Teherhordd szerk. dllapota: megfelelé
Szerkezeti hiba leirasa: -

Valaszfalak

Valaszfaiak: falazott

Nyilaszarok

Ablakok szerkezets: milanyag szerkezetd
Ablakok livegezése: 2 kétréteg(i hdszigetelt
Ajtdszerkezetek: killsé mdanyag, beist fa

Nyilaszarék jellemzése: Gj allapotu

Eplietgépészet

Ftési mod: tavhé
Ftési mod tipusa: cirkd fiités

Egyéb jelentds &rtékli berendezések: nincs

Epliletgépészet allapota: megfeleld

Epliletgépészel allapotanak jellemzése: megfeleld allapotd

Melegvizellatas: tavhé
Héleadé fellletek: radiatorok

Tetdszerkozet
Tetd kialakitasa Tetoszerkezet Tetéfedés, héjalas lletfszerkesat] Teatifedes
allapota

lapostetd vasheton kavicsolt jo
Tetlszerkezet / Tetéfedés jellemzése:
Homlokzat

Homlokzatburkolat Homlokzatburkolat &llapota Labazatburkolat

nemesvakolat megfelel marvanyszemcsés vakolat

- -




REDIVIVUSZ-M Kift.

ERTEKELES|I SZAKVELEMENY

Helyiséglista: (hrsz.)

Lakétér Netté teriilet Hasznos Korrekcios Redukiit Padezat
alapteriilet tényez6 alaptertlet burkolat

Konyha 6 6 1 6 csempe
Furddszoba 3 3 i 3 csempe
WC 0.9 0,9 1 0.9 csempe
Kdzlekedd 5,5 5,5 1 5.5 csempe
Szoba 1% 19 1 19 szdnyegpadlé
Hals 13,8 13,8 1 13,8 szényegpadid
Kamra 1,7 1,7 1 1,7 szényegpadid
Erkély 4 4 1 4 beton
Osszesen 54 54 54




REDIVIVUSZ-M Kft.
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Ertékmeghatirozas

|Plael Sssrehasonlité megkdzeiités

szehancnllts adatak:

taszuh. Ingeitan .

Gaazen ingetian W,

Oaszan. kgatien I8

Gaaran. Hgetlan br.

Gaazeh Ingathan V.

vizsgalt Kézpontban 1. | Kzpontban 3. | Kéizponthan 4, Széchenyl u.

Elhelyezkedds, fekvas Ingatian Hajdd u. 1. em. P—— P prma— sz,
lakds lakas 1Iakés lakis lak#s

vizsgait

Leirds Ingatlan
54mz

P otea Reddisly Sim2|simz2{73mz|73mz2|s2am2|s2mz2|sam2|sam2{ somz| 68 m2
alapterilet =4 m2

Talekterdlet

Tranzakslds &r/ Kinslacl 3r

30 500 000 Fr

42 200 000 Ft

21 000 DOO Ft

34 900 000 Ft

42 900 000 Ft

Fajlagos darték

GO5 BB2 Ft/m2

683 562 Fr/m2

596 154 Fr/ym2

658 491 Ft/m2

621 738 Ft/m2

2026 2026 2026 2026 2026

Adat forrdsa, datuma
hirdetés hirdetés hirdatés hirdetés hirdetés

Korrakoléik:
Kindlatl &r ~59% -5% -5% -5% -5%
AlaprerGlet] altdrés 59 5%
Elheilyczkadés -55% 595 5% -5%
Miszakl $llapot -5%5 -5% -59% -5%6
Telekadottsdgok
Infrastruktira
Hasznosithatdsig
Jogl halyzet
SOaszes korrekoit: 5% -10% -5% -5% =4 0%

Madositott alapar:

B75 588 Fim2

&18 208 Ft/m2

S8 348 P/m2

G285 568 Ft/m2

B89 SEE Ftimnmz2

Moidositott niapér ftiaga:

588 464 Ft/im2

A drtdk fths

=

Roedukdit alaptertlet

L

54 m2

ﬂ Mdoositott alapdr dtiaga I
|

588 454 Fr/m2

Errék

31 776 528

Fr

Ezyadlleg drtékelendd slem:

Ertsk mindiésszesen:
Az ingatlan értdka kerekitve,

31 776 528 Ft
21 300 000 F

Ime b méd-unﬁ:

Az 8rék a telekértéket nem tartaimazza__] Az drték a telekértékat tartalmazza] X |

1M
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Kéltség alapii modszer alapjin

{hrsz: )
Helyiségesoportok
Elhelyezkedés Megnevezés Fajlagos | alapteriilet | Jelenkori Varhaté

épitési (m2) kéltség kéltség
kaltség alapd alapi érték
{Fit/mZ2) érték (Ft) o)

Osszesen helyiségesoportok

Telekhanyad érték:

Koltség alapi érték

Helyiségcsoport:

Elhelyezkedés: i

Megnevezés:

Besorolds:

Brutt6 alaptertiet; m2

Fajlagos potiasi/ijraépitési koliség: Ft.

Fizikai avulisag: %

Kérnyezeti avultsag %

Piaci helyzet miatti modosité tényezo %

Felenkori koltség alapa érték: Ft.

Helyiségcsoport:

Elhelyezkedés:

Megnevezés:

Besorolds:

Brutt6 alapteriilet: m2

Fajlagos potl4si/ijraépitési koltség: Ft.

Fizikai avultsig: %

Komyezeti avultsag %

Piaci helyzet miatti médosité tényezd Y%

Jelenkori koliség alapy érték: Fi.

_11
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Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Telepllés ingatlanforgalma: stlagos

Forgalomképesség: atlagos
Hossz! tavd éntékallosag: kézepes

Megjegyzés: Az ingatlan miiszaki Allapota megfeleld, funkcidnak megfelels.

Forgalmi érték:

31.800.000.- Ft., azaz harmincegymillié-nyolcszazezer forint.

Kockazatok:

Kavetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata: 10%
Hosszutavu értékallésag kockézata: 5%
Piaci adatok miatti kockazat: 5%

Hitelbiztositéki érték: 25.400.000.- Ft.

A megéllapitott forgalmi &rték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik

.1
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MELLEKLETEK (hrsz:)

= 1R



Tulajdonilap-mésolat

Szaboics-Szatmér-Bereg " QOidal 1/1
Varmegyei Kormanyhivatai (teljes) Matészalka
Féldhivatali Féosztaly Foldhivatali Ugyazonosité: " e
gyiydrszdg 4700 Matészalka, INYER/TULLAP/20260319/6536 Belteriitet, 2814/3/A/27 helyrajzi szém
Kolcsey utca 2. 2026.03.19
4700 MATESZALKA, ALKOTMANY UT 46. 2. EMELET/6 "FELULVIZSGALAT ALATT" tarsashaz kiilonlap
Matészalka, Belteriilet, 2814/3/A/27
i. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ids:
32945/2/1999 1998.11.20
AZ EGYEB ONALLG INGATLAN ADATAI
Rendeltetési méd Teriilet {m2) Szobdk sz. Félszobdk sz. Eszmei hinyad
iakéds 54 2 0 239/10000

2. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ids:
32945/2{1999 1998.11.20

Jogi jelleg: Tarsashaz
Az 5néll6 ingatlanhoz tartoznak az ala pftd okiratban meghatérozott helyiségek.

il. RESZ

1. Bejegyzé hatdrozat, érkezési id5:
30421/1995.01.12

Tulajdonjog

Jogéllas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: eredeti felvétel, 30421/1995.01.12

Név: MATESZALKA VARCS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 4700 MATESZALKA, Hésbk tere 9

lil. RESZ

1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
32945/2/1995 1998.11.20

3nélld széveges bejegyzés
Az ingatlan hrsz-e tdrsashaz alapitd okirat médositdsa folytdn 2814/1/A/35 hrsz-r6l 2814/3/A/27 hrsz-re viltozoti,

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiaddst magel5z6 naplg megegyezik az ingatlannyilvéntartdshan szerepié adatokkal. A szemla
masolat a fenndlié bejegyzéseket, a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartaimazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nam
mindsil hiteles bizonyltd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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4700 MATESZALKA, HOSOK TERE 1 Inguﬂunszéivefség

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

4700 Matészalka, Bajcsy Zs. u. 5., fsz. 2., 3116/3/A/2 helyrajzi szamii ingatlanrél

Ertékbecsl5 cég neve: Redivivusz-M Kft,
Ertékbecsl!s cég cime: 4700 Mitészalka, Hisdk tere 1.

Készités datuma: 2026.03.31.
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REDIVIVUSZ-M Kft, ERTEKELES| SZAKVELEMENY

Ertékelési Bizonyitvany

Megrendelé adatai

Megrendeld neve: Matészaika Varos Onkormanyzata

Megrendelés azonosite:

Ertékelés tipusa: Piaci forgalmi érték megallapitasa

Ertékelés targya

ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Iranyftészam: 4700
Teleplilés: Matészalka
Helyrajzi szam: 3116/3/A/2
Utca: Bajcsy Zs.
Hazszém, emelet-ajto: 5. 2.
Mivelési 4g; lakas
Teherlap bejegyzés: -
Széljegyek: -
Ertékelt tulajioni hényad: 1/1

Ingatlan varhaté cime; -

Helyszini szemle datuma: 2026.03.31.

Szakvélemény €rvényessége: 6 hénap

Ertékelés célja: Piaci érték megallapitisa

Ertékelés alapja: A 2009.évi CLXII torvény, a 25/1997(VIIL1) PM rendelet valamint az 54/1997 (VIIL.1,) FM rendelet,

Ertékesithet8ség: forgalom képes




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Kiindulé adatok, informacidk: A kiinduié adatokat és informaciokat a helyszini bejiras soran végzett felmérds,
adatgyfijtés és informacick a tujajdonos részérsl képezte, illetve tulajdoni lap és tervrajzok alapjén.

Terlllati adatek dsszesitése

Beiteriileti féldrészlet(ek) dsszesen: - m2.

Eptilet(ek) 6sszesen: 1 db. Tarsashaz
Lakas:

Tulajdoni lap szerinti alaptertilete: 49 m2.




REDIVIVUSZ-M Kift. ERTEKELES] SZAKVELEMENY

Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke: 23.300.000.- Ft.

A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Az ingatlan hitelbiztositéki értéke: 18.600.000.- Ft.

Megbizott: Cégnév: Redivivusz-M Kft.

=

Szakértd neve: Vargha Ferdindnd
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Alapadatok

Kiirnyezet

Matészaika varos Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében, Nyiregyhaza megyeszékhelyt6l 52 kilomeéterre
keletre, Debrecentsi 77 km-re északkeletre talalhaté a Kraszna partjan. Nyiregyhazardl a 41-es, majd a 49-es; Debrecenrs!
a 471-gs filiton érhetd el.

Vonattal elérhets a Debrecen—Nyirbétor—Métészalka—, a Nyiregyhéza—-Métészalka—Zaita- a Métészalka—Zéhony-,
& Métészaika—Csenger— ésa MétészaIka—Nagxkérou-vasﬁtvonalakon.

A telepiilés jellemzése a wikipédia szerint:

Nagyecsed és Vaja rendelkezik varosi jogéllassal. A kistérség lakénépessége: 63 030 8 (2011.01.01.), népstirtisége: 102
fo/km2, varoslakok aranya; 42 5%, Az OECD besorolasa alapjan “alapvet( vidaki térségnek” szamit. Talaja futé homok,
kovarvanyos barna erddtalaj és réti talajok. Matészalka lakosainak szama 2015-ben 17.000 5 volt.

Az ingatlan telepiilésen beliili elheiyezkedése:

Az ingatlan a varos kdzpontjdhoz kézel, egy tarsashaz Mmagas fdldszintjén helyezkedik el. El5tte jarde, Gt &s zart
csapadékviz elvezetés, Kémyezetében lakasok talalhatok.

Arteriilet: nem

Ki:imyezé ingatlanok jellemzé hasznositasa: lakésok

Jelenlegi hasznositss: iaikas

Legeélszer(ibb hasznositas: lakas

Epitési vezet: laké

Epitési dvezet tipusa: varosias lakédvezet

Ertéket jelentésen befolyssolé kérliimény: teljes felujitasra szorul,

Megkbzelithetdség

Ingatlan megkozelithetésége: Aszfaltiton keresztiy

Kézlekedési eszksz5k: autébusz, személygépkocsi.
Tavolsagi busz megalldjanak tavolsaga: 500 méter

Tulajdoni lap adatai

Iranyitészam, teleptilés: 4700 Matészalka
Helyrajzi szam: 3116/3/A/2

Utca: Bajcsy Zs.

Hazszam, emelet-ajts: 5.2

Tulajdoni lap kiliitasanak datuma: 2026.03.19.
Telek terlilete: - m2

Ertékelt tulajdoni hényad: 1/1

Ingatlan fekvése: Matészaika belteriilet




REDIVIVUSZ-M Kift. ERTEKELES| SZAKVELEMENY

Széliegyek: -
Teheriap bejegyzés: -

Természetbeni adatok

Iranyitészam, teleplilés; 4700 Matészalka

Uica: Bajcsy 7s.

Hazszam, emelet-ajto: 5. fsz. 2.

Miivelési ag: lakas

Ertékalt tuiajdoni hanyad széveges jellemzés: 171 aranys tulajdon

Belteriileti f5ldrészlet (hrsz)

Azonositis

Telek alapteriilete: - m2.

Kézmiivesitettsége

Osszkdzmii: nincs,
Csapadékviz elvezetés: zart

Epiilet, felépitmény adatok (hrsz.)

Azonositas

Eptilet tpusa; lakas
Eptilet jeliege; lakas

fsz. + 2 emeletes tarsashaz
Hasznios alapteriilet: 49 m2.

Eplitési adatok

Epitésének éve: 1934

Epftési méd: hagyomanyos,
Kivitelezés mindsége: megfeleld
Epitészeti kialakitas: hagyomanyos
Komfortfokozat: 8sszkomfortos

Fizikai dliapot: kézepes, teljes feltjitasra szorui,
Leirés: Hagyomanyos épitési technolégiaval kivitelezett épiilet miiszaki allapota kdzepes. A lakas a

magasféldszinten helyezkedik el. A tarsashiz allapota kézepes. A lakas lelakott, teljes feldjitisra szorull A
burkolatok teljes feldjitasra szorulnak, a nyilaszarék is cserére szorulnak,

Kézmavesitettsége

Kdzmil; Elektromos energia, vizellitis, szennyvizelvezetés, gazellatss

-7-
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Szerkezeti és miiszaki jeiras

Afapozis, szigeteiés

Alapozas: vasbeton savalap
Alapozas allapota: megfelels
Alapozasi hiba leirasa: -

Talajviz, talajpara eileni szigetelés

Talajviz, talajpara alleni szigetelés: van
Szigetelés allapota: megfeleld
Szigetelési hiba leirasa; -
Hdszigetelés: nincs

Teherhordé szerkezetek

Fliggéleges: tégla

Vizszintes: vasbeton gerendafsdém
Teherhord6 szerk. aliapota: megfeleié
Szerkezeti hiba leirssa: -

Vélaszfalak

Vélaszfalak: falazott

Nyilaszardk

Ablakok szerkezete: fa szerkezeti]
Ablakok Uvegezése: 2 rétegi
Ajtoszerkezetek: killss, belsé fa
Nyilaszarok jellemzése: gyenge aliapety

Eplletgépészet

Fitési mod: cirko

Fitést mod tipusa: tavhis kézponti flités

Egyéb jelentés értéki berendezések: nincs

Eptiletgépészet dllapota: kézepes

Epuletgépészet allapoténak jellemzése: kizepes éllapotu, a radiatorok cserére szorulnak.

Melegvizeliatas: tavhé
Héleadé feliiletek: radistorok

Tetdszerkezet
Tets kialakitésa Tetészerkezet Tetdfedée, héjalss T°'°sze’k§f§‘ I:o"‘:' t6fedés
lapostetd vasbeton kavicsolt kozepes
Tetbszerkezet / Totdfedés jellemzése:
Homlokzat
Homlokzatburkolat Homlokzatburkoiat allapota Labazathurkolat
képor megfeleld nincs

-2 _
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ERTEKELES! SZAKVELEMENY

Helviséglista: {hrsz.)

Lakotér

Netté teriilet Hasznos Korrekcids Redukak Padozat
alapteriilet tenyezd alapteriilet burkolat

Konyha 12,1 12,1 1 12,1 pve
Furddszoba 4.6 4.6 1 4.6 csempe
WC 1,2 1,2 1 1,2 csempe
Szoba 19 19 1 19 famindlt parketta
Hils 9.9 9,9 1 9,9 pvc
Kamra 2 2 1 2 pvc
Osszesen 49 49 49
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ERTEKELES] SZAKVELEMENY

Ertékmeghatarozis

[Piacl Suazshasoniia megkdzelités |
Caszashasonitd adatok:
—— oo onRo adatok:
L= L | & LR in HL | e LR 1 v
Elhelyazkedes, fakvés wizsgalt Haldd v, 1. am., Kdzpantban 1. Kézpontban 3. Kézpontban 4. Széchanyl u.
ingatlan emelet emelet em. fsz.
lakés lakds lakas lakas lakds
vizsgaly
CarEs ngatian
4% m2
Met1d / Rachialt Sim2|S1m2|73m2(73m2]s2ma2{52m2 |58 mz2 | 52m2 |68 mz | es m2
alaptariiey as mz2

Telektariiet

Tranzakclds dr/ Kindlag) S

30 200 000 Fr

43 200 000 Ft

31 00D 000 Ft

34 900 Q0O Ft

42 900 00D Fr

Fallagos érték

605 882 Ft/m2

683 562 Ft/m2

596 154 Ft/m2

658 491 Fr/ma2

621 739 Fr/m2

2026 2026 2026 2026 2026
Adat forrisa, ddtuma

hirdetés hirdetas birdetds hirdetés hirdetés
Korrekaidk:
Kindlatl &r -5% -5% -59%% -59% -595
Alapteriileti eitsrds 596 59
Elhelyezkedss =595 -5% -5% ~59%
Mdzzaki dllapot -15%¢ -15% -1595 -15%; -15%
Telekadoitsagok
Infrastruktuea
Hasznosithatosag -596 =59 -5%6 ~-59% -59%
Jogl heiyzet
magasfildszint 596 504
Oazres korrsksis: =28% -28% -25% -23% -25%

Mo dositatt alnplr:
BiSdonRott alapar Atimgn; I

|Az Sredi magblinpithisa

Redukdit alapierilat
49 m2

B12 871 Fiftnd | 447 116 Fimz 483 888 Ft/mne

A74d BTA Ftimz

8¢ 204 Frivee

] Errém |
{ 23 268 832 Ft

474 874 Ft/ma

Egvedileg értdkelendd ziam:

Ertdbc minddaszesen:

Az Ingatian értdiks karwkitve, pincl wbdsserrei:

23 268 332 Ft
23 300 00O Fit

AZ Ertdk a

téket nem tartal l: Az &ridk a telekértéket tanalmauam

- 10 -
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Kltség alapii modszer alapjdin

hrsz:
Helyiségesoportok
Elhelyezkedés Megnevezés Fajlagos | alapteriilet Jelenkori Viarhaté
épitési (m2) kiltség koltség
kdltség alapd@ alapu érték
(Ft/m2) érték (Ft) (Ft)
Osszesen heiyiségesoportok
| Telexhényad srték:
LKﬁltség alapi érték
Helyiségcsoport:
Elhelyezkedés:
Megnevezés:
Besorolas:
Bratté alaptertlet: m2
Fajlagos pétldsi/ajraépitési koltség: Ft.
Fizikai avultsig: %
Kérnyezeti avultsig %
Piaci helyzet miatti médosité tényezb %
Jelenkori kdltség alapii érték: Ft.
Helyiségcsoport:
Eihelyezkedés:
Megnevezés:
Besorolds:
Bruité alapteriilet: m2
Fajlagos pétlsi/ujradpitési koltség: Ft.
Fizikai avultsag: %
Karmnyezeti avultsig %
Piaci helyzet miatti modosito tényezd %
Jelenkori koltség alapy érték: Ft.

-7 -
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Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

TelepUlés ingatlanforgalma: atlagos
Forgalomképesség: atlagos
Hosszi tavi értékallosag: kdzepes

Megjegyzés: Az ingatlan miiszaki sllapota kéizepes, teljes feidjitasra szoml.

Forgalmi érték:

23,300.000.- Ft., azaz huszonharommillié-haromszazezer forint.

Kockézatok:

Kovetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata: 10%
Hossztavi értékallésag kockazata: 5%

Piaci adatok miatti kockézat: 5%

Hitelbiztositéki érték: 18.600.000.- Ft.

A megaliapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes aliapotra vonatkozik

-2 -
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MELLEKLETEK (hrsz:)

-13 -



Szabolcs-Szatmar-Bereg Tulajdonilap-mésoiat §

R Oldai 1/1
Varmegyei Kormanyhivatal (teljes) Matészalka
Foldhivatali Féosztaly Foldhivatali Ugyazonosité: - N
Dlsgyy@rszég 4700 Métészalka, INYER/TULLAP/20260319/6536 Belteriilet, 3116/3/A/2 helyrajzi szam
Kolcsey utca 2. 2026.03.19
4700 MATESZALKA, BAJCSY-ZSILINSZKY UTCA 5. 2 térsashéz kiiléniap
Matészalka, Belteriilet, 3116/3/A/2
I. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési ids;
999998/1997.01.02
AZ EGYEB ONALLG INGATLAN ADATAI:
Rendeltetési méd Terlilet (m2) Szobdk sz. Félszobék sz. Eszmei hanyad
lakds 49 1 1 3771000

2. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
35073/1589.08.23

Jogi jelley: Tarsashaz

Az Bnélié ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatérozott helyiségek.

1. RESZ

3. Beiegyzd hatdrozat, érkezési idé:
30142/1993.01.06

Tulajdenjog

Jogallss: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogelim: dtszdllds, 30142/1993.01.06

Név: MATESZALKA VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult eime: 4700 MATESZALKA, Hés6k tere 8

il RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tlajdonilap-mésolat tartalma a kiadédst megeldz8 napio megegyezik az ingatlan-nyilvaniartdsban szerepld adatokkal, A szemle
maésolat a fenndilé bejegyzéseket, a telles mdsolat valamenny! bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mingsi hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDON! LAP VEGE



\ \ 2e13/3),

19;& 3171/14

2812730

3115/
\ !tl ‘3171/!12 ) , A

| - P (e 28" -
i H ‘73Tl £

N 14 g %

JI18:2

|1207















12. sz. mellékiet a 232-14/2026. sz. el6terjesztéshez

/"}:epmvuu—” E/.\

AL C

B o Magyar e
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

4700 Mitészalka, Balassi u. 37. 2.,2868/21/A/2 helyrajzi szama ingatlanrél

Ertékbecsl5 cég neve: Redivivusz-M K.

Ertékbecslé cég cime: 4700 Métészalka, H6sdk tere 1.
Készités datuma: 2026.03.25.
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Ertékelési Bizonyitvany ‘

Megrendel$ adatai "

Megrendeld neve: Matészalka Varos Onkormanyzata

Megrendeiés azonosito:

Ertékelés tipusa: Piaci forgalmi érték megéllapitisa

Ertékelés targya

Ingatian tulajdoni lap szerinti cime:

Iranyitészam: 4750
Telep(tés: Matsszalks
Helyrajzi s2am: 2868/21/A/2
Utca: Bajassi
Hazszam, emelet-ajio: 37. 2.
Mlvelési ag: iakas

Teherlapn beiegyase: -

Széljegyek: -

Ertekelt tulajdoni hanyad: 174

Ingatlan varhats cime: -

Helyszini szemle datuma: 2026.03.25.

Szakvélemény érvényessége: 6 hénap

Ertékelés célja: Piaci érték megéllapitasa

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

Ertskesithetéség; forgalomképes
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Kiindulé adatok, informaciclc A kiindulé adatokat és informaciskat a helyszini bejaras soran végzett felmérés,
adatgyfijtés és informéaciék a tulajdonos részérél képezte, illetve tulajdoni lap és tervrajzok alapjan.

Terlileti adatok 8sszesitése

Belterileti f6ldrészlet(ek) 8sszesen: - m2.

Epiilet(ek) 8sszesen: 1 db. Tarsashaz
Lakds:

Tulajdoni lap szerinti alapterilete: 36 m2.
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Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke: 21.600.000.- Ft.

A forgalmi ériék AFA-t nem tartalmaz,

Az ingatlan hitelbiztositéki értéke: 17.300.000.- Ft.

Megbizott: Cégnév: Redivivusz-M X

wk LIVIVUST 4 KFY

Szakérté neve: Vargha Ferdinind
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Alapadatok

Kornyezet

Matészalka varos Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében, Nyiregyhaza megyeszékhelyts! 52 kilométarre
keletre, Debrecent6! 77 km-re északkeietre talalhaté a Kraszna partjan. Nyiregyhazarol a 41-es, majd a 49-es; Debracenrdl
a 471-es féiton érheté el.

Vonattal elérhets g Debrecen—Nylrbétor-—Métészalka—. a Nyiregyhéza—-Métészalka—Zajta- a Métészalka——Zéhony—,
-] Métészalka—Csenger— ésa Métészalka—Nagykéroiz—vasﬂtvonafakon.

A telepiilés jellemzése a wikipédia szerint:

A Matészaikal kistérség Szabolcs-Szatmér—Bereg megyében talalhaté, a Nyirbatori, Baktaléranthazai, Vasérosnaményi,
Fehérgyarmati és Csengeri kistérség szomszéadsagaban. 25 telepiilést fogial magaba, ezek kozil Matészalka meliett
Nagyecsed &s Vaja rendelkezik varosi jogaliassal. A kistérség lakénépessége: 63 030 5 {2011.01.01.), népsiirliisége: 102
fé/km2, varosiakok arénya: 42,5%. Az OECD besorolgsa alapjan "alapvets vidéki térségnek” szamit. Taiaja futé homok,
kovarvanyos barna erddtalaj és réti talajok. Matészalka lakosainak szama 2015-ben 17.000 3 voit.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Az ingatlan a varos kzpontjahoz kdzel, egy tarsashaz Bidszintién helyezkedik el. Eibtie jarda, Ut és zért csapadékviz
elvezetés, Kémyezetében lakasok talalhatok.

Arteriiiet: nem

Kdmyezé ingatlanok jellemza hasznositasa: lakasok

Jelenlegi hasznositas: |akas

Legcélszeribb hasznositas: lakas

Epitési dvezet: [aké

Epitési Bvezet tipusa: varosias lakobvezet
Ertéket jelentssen befoly&solo kériimény: nincs.

Megkozelithetbség T

Ingatlan megkézelithetésége: Aszfaltuton keresztil

Kézlekedési eszkdzsk: autdbusz, személygépkocsi.
Tavolsagi busz megélléjanak tavolsdga: 500 méter

Tulajdoni lap adatai

Iranyltdszam, telepilés: 4700 Matészalka
Helyrajzi szam: 2868/21/A/2

Utca: Balassi

Héazszam, emelet-ajts: 37. 2.

Tulajdoni lap kiallitasanak datuma: 2026.03.19.
Telek teriilete: - m2

Ertékelt tulajdoni hanyad: /i

Ingatlan fekvése: Matészalka belterijlet
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Széljegyek: -
Teherlap bejegyzés: -

Természetbeni adatok

Iranyitészam, teleplilés: 4700 Matészaika

Uica: Balassi

Hézszém, emelet-ajtoé: 37. fsz. 2.

Miivelési 4g: lakas

Ertékelt tulajdoni hanyad széveges jeliemzés: 1/1 aranyu tulajdon

Belteriileti foldrészlet (hrsz)

Azonositas

Telek alapterillete: - m2.

Kézmiivesitettsége

Osszkézmi: nincs,
Csapadékviz elvezetés; zart

Epiilet, felépitmény adatok {hrsz.)

Azonositas

Epllet tipusa: lakas
Epilet jeliege: lakas

fsz. + 4 emeletes tarsashaz
Hasznos alapteriiet: 36 m2.

Epitési adatok

Epitésének éve: 1984

Epitési méd; hagyomanyos,
Kivitelezés minSsége: megfelels
Epitészeti kialakitas: hagyomanyos
Komforifokozat; 6sszkomfortos

Fizikai dllapot: kézepes
Leirds: Hagyomanyos épitési technoldgiaval kivitelezett éplilet m{iszaki allapota kbzepes. A lakis a fsldszinten

helyezkedik el. A tirsashaz és a lakis allapota kézepes. A burkolatok teljes feldjitisra szorulnak, a nyilaszarék
cserére szorulnhak.

Kézmivesitettsége

Kézmd: Elektromos enerdia, vizellatis, szennyvizelvezetés, gazellstas

iy
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Szerkezeti s miiszaki leiras

Alapozés, szigetelés

Alapozas: vasbeton savalap
Alapozés allapota: megfelels
Alapozasi hiba leirasa; -

Talajviz, talajpara elleni szigetelés

Talajviz, talajpéra elleni szigetelés: van
Szigetelés aliapota: megfelels
Szigetelési hiba leirasa: -
Hészigetelés: van

Teherhordé szerkezetek

Figgéleges: pane!

Vizszintes: vasbeton gerendafédém
Teherhordé szerk. llapota: megfeleld
Szerkezeti hiba leirasa: -

Vélaszfalak
Vdlaszfalak: falazott

Nyilaszarék

Ablakok szerkezets: fa szerkezet(l
Ablakok Uvegezése: 2 rétegii
Ajtoszerkezetek: kilsé, belss fa
Nyildszarok jellemzése: gyenge ailapotd

Epliletgépészet
Fiitési méd: tavhé
Fatési mod tipusa; cirké fiités

Egyéb jelentés értékii berendezések: nincs

Eplietgépészet allapota: megfelels

Eptistgépészet aliapotanak jellemzése: megfelels allapotn

Melegvizellatas: tavhs
Héleado felilietek: radiatorok

Tetdszerkezet
Tetd kialakitisa Tetdszerkezet Tetéfedés, héjalas Tetészerkezet | Te- téfedés
éllapota

lapostetd vasbeton kavicsolt jo
Tetbszerkezet / Tetbfedés jellemzése:
Homlokzat

Homlokzatburkolat Homlokzatburkolat allapota Labazatburkolat

nemesvakolat megfeleld marvinyszemcsés vakolat

<
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Helyiséglista: {hrsz.)

Lakétér Netto terilet Hasznos Korrekcids Redukait Padozat
alapteriilet tényezd alapteriilst burkolat

Konyha 5,9 59 1 5,9 csempe
Fiirdészoba 2.3 2,3 1 2,3 csempe
WC 1,1 1,1 1 1,1 csempe
Kozlekedd 7.1 7,1 1 7,1 csempe
Szoba 19,2 19,2 1 19,2 laminalt parketta
Kamra 0,6 0,6 1 0,5 kamra
Osszesen 36 36 36
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Ertékmeghatarozas

tes =3

]P acl Sssxohasoniitsd meoegkdz
saxshasaonlitd adatok:

theszeh, Ingpanan L Sewzan. Ingatian §. Csmzan, Mrgatism BL Swszan, Ingatian A Cnnxal. Ingatian V.
vizsgalr _ Kézpontban 1. K&zpontban 3, | Kézpontban 4. Szé&chenyi u,
Elhelyezkeddés, fekvas Ingatlan Hajdo u. 1. em. A p——— . ey
lakas lakas lakas lakas ilakﬂs
wizrsgalt
Eeloi ingatlan
56 m2

JET S/ negiKEly Simz|Sim2|73mz2|7am2|s2m2|s2m2|53mz2|s3m2|eemz| e ma
alapterilat 38 m2
Talektarilar
Tranzakeids &r/ Kindlat) &r 30 500 000 Ft 42 900 000 Fe 31 000 000 Fr 34 200 000 Fr 42 500 000 Fr
Fallagos arték / 605 B82 Fr/mz2 | 683 562 Ft/m2 | 596 154 Fo/mz | 658 491 Ft/m2 | 621 739 Ft/m2

S . a5 2026 2026 2026 2026 2026
Adat forrasa, tuma

hirdetés hirdetés hirdetés hirdetés hirdetés

Horrsioeldk:
Kindlatl &r -525 -59% -5% -5% -5%
Alapterdiat eltards 5% 10% 10% 59 1095
Elhelyazrkedés -5% -5% -5% -5%
Mlszakl dllapot -5% ~595 -59% -596
Talekadottsdgok
infrastrukecrs
Hasznoslthatdsag
Jogi helyzer
Oaszes korrskelé: 0% B B =10% -5%
Médostott alapar: SO05 892 Ft/m2 | 849 333 Frime 583 348 Fr/m?2 | 592 gaz Ft/mz2 | 590 §52 Fym2
Modositort atapar &1 1 $00 851 Fu/m2

[Az srtan megalinpiisen 1

... Bedulslz almoteruler Msdositott alapir stlaga { Ertek |
| A5 m2 600 9B1 Fr/mz | 21 635 321 Fc |
Egyedileg értékolend 5 elem:
Ertéle mindssszosan: 21 635 321 Fu
AT ingatlan értdike karekitve, placi médazetre): 21 800 000 Ft
AZ érrék a telekartéket nem tar‘ta!mazza:l Az érték a telekértékat tartalmazzam

.
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Koltség alapii mddszer alapjin

hrsz:
Helyiségcsoportok
Elhelyezkedés Megnevezés Fajlagos | alapteriilet | Jelenkori Varhato
épitési {m2) koltség koltség
koltség alaph alapd érték
{Ft/m2) ériék (Ft) (Fo)
Osszesen helyiségesoportok
Telekhényad érik:
Kbltsés alaph érték N
Helyiségesoport:
Ehelyezkedés:
Megnevezés:
Besorolés:
Brutté alapteritfet: m2
Fajlagos pétldsi/ajraépitési koltség: Ft.
Fizikai avultsag: %
Kémyezeti avultsig Y
Piaci helyzet miatti médosité tényezs %
Jelenkori kitség alapu érék: Ft.
Helyiségesoport:
Elhelyezkedés:
Megnevezés:
Besorolas;
Brutté alapteriilet: m2
Fajlagos pétldsi/ijraépitési koltség: Fi.
Fizikai avultsag: %
Kdrnyezeti avultsdg %
Piaci helyzet miatti madositéd tényezb %
Jelenkori kdltség alapu érték: Ft.
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Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Placi helyzetelemzés

Telepiilés ingatlanforgalma: atlagos
Forgalomképesség: atlagos
Hossz( tavua értékallosag: kézepes

Megjegyzés: Az ingatlan mtiszaki aliapota megfelels, funkcicnak megfelald.

Forgalmi érték:

21.600.000.- Ft., azaz huszonegymillio-hatszazezer forint.

Kockéazatok:

Kévetelés, kényszerbefektetés ervényesitésének kockdzata: 10%
Hossztavi értékallosag kockdzata: 5%
Piaci adatok miatti kockéazat: 5%

Hitelbiztositéki érték: 17.300.000.- Ft.

A megéliapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes aliapotra vonatiozik

e
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MELLEKLETEK (hrsz:)
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Szabolcs-Szatmar-Bereg Tulajdonilap-mésoiat

3 Oldal 1/1
Vérmegyei Kormanyhivatal (teljes} Matészalka
Foldhivatali Féosztaly Fildhivatali Ugyazonosits: - e
eghydszdg 4700 Matészalka, INYER/TULLAP/20260319/6536 Belteriilet, 2868/21/A/2 helyrajzi szim
Kélcsey utca 2. 2026.03.19
47060 MATESZALKA, BALASS] BALINT UTCA 37. 2 tdrsashaz killonlap
Matészalka, Belteriilet, 2868/21/A/2
I. RESZ
1. Bejegyzd hatérozat, érkezési idé:
999998/1997.01.02
AZ EGYEB ONALLO INGATLAN ADATAL
Rendeltetési méd Teriilet (m2) Szobdk sz. Félszobdk sz. Eszmel hdnyad
lakds 36 1 0 268/15000

2. Bejegyz8 hatdrozat, érkezési idé:
38737/1994.09.20

Jogl jellag: Tarsashdz

Az 8néli6 Ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatarozott helyiségek.

Il. RESZ
1, Bejeqyzd hatarozat, érkezési id6:
38737/1994.09.20
Tulajdonjog

Jogdllas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: eredeti felvétel, 38737/1994.09.20

Név: MATESZALKA VAROS ONKCRMANYZATA
Jogosul? cfme: 4700 MATESZALKA, HEs8k tere 9

Il RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiaddst megel@zs napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal, A szemie
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez 2z elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyité ereifi dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE















13. s2. melléklet o 232-14/2026. sz. eléterjesztéshey

, \
A}aemvlvusz- M C. :A

[ ]
. A Magyar "-" —
4700 MATESZALKA, HOSOK TERE 1 Ingatiemszovetség

@ T

ERTEKELES] SZAKVELEMENY

4700 Matészaika, Hajdi u. 1., 1., 2865/A/1 helyrajzi szamu ingatlanrél

Ertékbecsls cég neve: Redivivusz-M Kit,

Ertékbecsls cég cime: 4700 Métészalka, Hés 5k tere 1,
Készités datuma: 2026.03.25,

[
P r—

L U527 KFY
f
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TARTALOMJEGYZEK

CHMIAD. ..ottt sttt se e seese e et eee e seeeeeenesenn spearennanenns a3geeereerinns 1
TartAlOMEZYZEK. ........cvveearericire et eesensesseeessees e s e ee e s339esermsnsrreannaans 293395 s vasraraeararsnis 2
ErtEKEIEST BIZONYIVANY ..o ovsssseceesosesesess et 3
ALBPAAALOK ... oot sses e esese st s s sttt eeesee s eeeeeeeeeeeseeee 6
EtEKIMOGRAATOZAS.....c.rrerere e sesseser e e 10
K5ltség alapti MOGSZEL AlAPJAN ......ovvvvvvscvrver e ssseeeees o eeeeeeeseseseeeeeseeesse st ee e eoeseeesee oo 11
Piaci helyzetelemzés, KOCKAZAEIEMZES.........ooooe...vvvovereeceeceeees oo ees oo 12
Mellékletek
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Ertékelési Bizonyitviny

Megrendeld adatai

Megrendel§ neve: Matészalka Varos Onkormanyzata

Meagrendelés azonosité:

Ertékelés tipusa: Piaci forgalmi érték megallapitasa

Ertékelés targya

ingatian tulajdoni lap szerinti cime:

Iranyitdszam: 4700
Telepiilés: Matészalka
Helyrajzi szam: 2865/AM
Utca: Hajdu
Hé&zszam, emeiet-ajié: 1.1.
Mivelési 4g: lakas
Teherlap bejegyzés: -
Széijegyek: -
Ertskelt tulajdoni hanyad: 174

Ingatlan varhatd cime: -

Helyszini szemle dituma: 2026.03.25.

Szakvélemény érvényessége: 6 hénap

Ertékelés célja: Piaci érték megéltapitésa

Ertékelés alapja: A 2009.évi CLXII, torvény, a 25/1997(VIIL1) PM rendelet valamint az 54/1997 (VIIL.1,) FM rendelet,

Ertékesithet§ség: forgalomképes
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Kiinduié adatok, informaciék: A kiindulé adatokat és informacidkat a helyszini bejards soran végzett felmérés,
adatgyiijtés és informacidk a tulajdonos részérdl képezte, illetve tulajdoni lap és tervrajzok alapjan.

Terlleti adatok dsszesitése

Belterilleti féldrészlet(ek) sszesen: - m2.

Epiilet{sk) 6sszesen: 1 db. Tarsashaz
Lakas:

Tulajdoni lap szerinti alapterilete: 43 m2,
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Az ingatlan megtekintett allapotanak forgaimi értéke: 19.100.000.- Ft.

A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

Az ingatlan hitelbiztositéki értéke: 15.300.000.- Ft.

Megbizott: Cégnév: Redivivusz-M Kit.

i
SELIVIVUST-NM KFY
B O L R AL

TUTLEITS t e

Szakértd neve: Vargha Ferdinand
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Alapadatok

Kiornyezet

Matészalka varos Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében, Nyiregyhaza megyeszékhelyt6i 52 kilométerre
keletre, Debrecent6l 77 km-re északkeletre talalhaté a Kraszna partjian. Nyiregyhazarol a 41-es, majd a 49-es; Debrecanré|
a 471-es félton érhetd el.

Vonattal elérheté a Debrecen—Nyirbator-Matészalka-, a NyiregyhézaMatészalka—Zajta- a Matészalka—Zahony-,
a Matészalka—Csenger- és a Matészalka—Nagykaroly-vasiitvonaiakon.

A teleplilés jellemzése a wikipédia szerint:

A Matészalkai kistérség Szaboics-Szatmar-Bereg megyében talalhato, a Nyirbatori, Baktaléranthazai, Vasarosnaményi,
Fehérgyarmati s Csengeri kistérség szomszédsagaban. 26 telepliést foglal magaba, ezek kézil M4tészalka meliett
Nagyecsed és Vaja rendelkezik varos) jogalldssal. A kistérség iakénépessége: 63 030 16 (2011.01.01.), népsiirisége: 102
f6/km2, varosiakok aranya: 42 5%. Az OECD besorolasa alapjan "alapvet6 vidéki térségnek” szamit. Talaja futdé homok,
kovarvanyos barna erdétalaj és réti talajok. Matészaika lakosainak szama 2015-ben 17.000 16 volt.

Az ingatlan teleplilésen beliili ethelyezkedése:

Az ingatlan a véros kdzpontjahoz kézel, egy tarsashéz elsd emeletén helyezkedik el. Eibtte jarda, Gt és zart csapadékviz
elvezetés. Kiiryezetében lakasok talalhatok.

Arteriilet: nem

Kérnyezd ingatlanok jellemz6 hasznositasa: lakasok

Jelenlegi hasznositas: lakas

L.egcéiszerfibb hasznositas: lakas

Epltési vezet: iaks

Epitési Svezot tipusa: vérosias lakodvezet

Ertéket jelentSsen befolyascld kdrOlmény: teljes felljitasra szorul.

Megkizelithetfség

ingatlan megkd&zelithetdsége: Aszfaituton keresztil

Kozlekedési eszkdzdk: autdbusz, személygépkocsi,
Tavolsagi busz megalléjanak tavelsaga: 500 méter

Tulajdoni lap adatai

Iranyitoszam, telepiilés: 4700 Matészalka
Helyrajzi szam: 2865/A/1

Utca: Hajda

Héazszam, emelet-ajto: 1.1

Tulajdoni [ap kisllitasanak datuma; 2026.03.19.
Telek teriilete: - m2

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatian fekvése: Matészalka belterilet
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Széljegyek: -
Teherlap bejegyzés: -

Természetheni adatok

Irényltészam, teleplilés; 4700 Mataszalka

Utca: Hajdu

Hézszam, emelet-agjto: 1. 111

Miivelési ag: lakas

Ertékeit tulajdoni hanyad szdveges jellemzés: 1/1 aranyi tulajdon

Belteriileti foldrészlet (hrsz)

Azonositas

Telek alaptertilete: - m2.

Kdzm ﬁvesitetlsggg

QOsszkézmii: nincs,
Csapadékviz elvezetés: zart

Epiilet, felépitmény adatok (hrsz.)

Azonositas

Epiliat tipusa: lak4s
Epllet jellege: lakas

fsz. + 3 emeletes tarsashaz
Hasznos alapteriiiet: 43 m2.

Epitési adatok

Epitésének éve: 1984

Epltési mad: hagyomanyos,
Kivitelezés minGsége: megfeleld
Epftészeti kialakitas: hagyomanyos
Komfortfokozat: komfortos

Fizikai allapot: gyenge
Lefras: Hagyoményos épitési technolégiaval kivitelezett épiilet miiszaki éllapota gyenge. A lakés az elsé emeleten

helyezkedik el. A tirsashaz sllapota kézepes. A lakas lelakott, teljes felujitasra szorul! A burkolatok teljes feljitasra
szorulnak, a nyilaszarék is cserére szorulnak.

Kbzm(vesitettsége

Ktizmii: Elektromos energia, vizellatis, szennyvizelvezetés, gazellitas

-7-
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Szerkezeti és miiszaki leirds

Alapozas, szigetslés

Alapozas: vasbeton savalap
Alapozas dllapota: megfeleld
Alapozasi hiba leirasa: -

Talajviz, talajpéra elieni szigetelés

Talajviz, talajpara elleni szigetelés: van
Szigetelés allapota: megfelels
Szigetelési hiba leirasa: -
Hbszigetelés: van

Teherhordo szerkezetek

Fuggéleges: panel

Vizszintes: vasbeton garendafddém
Tehernordd szerk. dliapota: megfeield
Szeikezeti hiba leirasa: -

Valaszfalak
Vélaszfalak: falazott

Nyilaszardk

Ablakok szerkezete: fa szerkezet(
Ablakok iivegezése: 2 réteg(i
Ajtoszerkezetek: kiilsS, belsé fa
Nyilaszarok jellemzése: gyenge allapotd

Epilletgépészet

Flitési mdd; egyedi

Fiitési mdd tipusa: helyiség fiités

Egyéb jelentds ériék( berendezések: nincs

Eptlietgépészet dllapota: gyenge

Epliletgépészet dllapotanak jellemzése: gyenge allapotu, cserére szorul

Melegvizellatas: villanybojier
Héleadd feliiletek: gdzkonvektorok

TetGszerkezet
Tet5 kialakitisa Tetészerkezet Tetofodés, héjalss | croszerkezet / Te- téfedés
allapota

lapostet6 vasbeton kavicsolt jo
Tetdszerkezet / Tetifedés jellemzése:
Homlokzat _

Homlokzatburkolat Homlokzatburkolat allapota Labazatburkolat

nemesvakolat _ megfeleld marvanyszemcsés vakolat

-8-
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Helyiséglista: (hrsz.)

Lakotér Nettd teriilet Hasznos Korrekceids Reduldlt Padozat
alapterfilet tényezd alapteriilet burkolat

Konyha 5.8 5,8 1 5.8 csempe
Firdészoba, WC 34 3.4 1 34 csempe
Kdzlekedd 4,6 4,6 1 4,6 csempe
Szoba 212 21,2 1 21,2 lamindit parketta
Halé 6,6 6,6 1 6,6 taminalt parketta
Kamra 1 1 1 H kamra
Osszesen 43 43 43




REDIVIVUSZ-M Kift.

ERTEKE

LESI SZAKVELEMENY

Ertékmeghatirozas

|Plaol beszehasonlitd mepgkd=elités
datok:

1

Gaazah. iIngatisn ).

Baszah. ingetian B,

Guaxsh ingatian m.

Gaszeh ingattan IV,

Ousxeh Ingatien V.

K & b
Elhalyezkedds, fakvés vizsgalt Hajdd u. 1. em. Kézpontban 1. & 13. | K 14, Szdchenyl u.
Ingatlan emelet emalat em. fsz.
lak#as laksés lak#s lakds lak#s
L=irds _vlzsgalt
ingatlan
43 mz
R L e T sim2|s5im2|7smz2|72m2|s2m2|s2m2|s5amz2|s2mz| 6omz| 68 m2
alapterilet aamz

Talekterdlaet

Tranzakeids dr/ Kindtati dr

30 900 000 Ft

49 900 000 Ft

31 000 000 Ft

34 900 000 Ft

42 900 000 Ft

Fa)lagos értak

605 882 Ft/m2

683 562 Fr/m2

596 154 Ft/m2

558 491 Ft/m2

621 739 Ft/m2

2026 2026 2026 2026 2026

Adat forrdsa, dédtuma
hirdetés hirdetés hirdetés hirdetés hirdetés

Weorrakalak:
KEindlati ar -5%5 -5%46 -5% -5% -59%
Alapterdlet] eltdrés 536 59
Elh=lyezkadés -595 -5% -5%& -5%
PAdszaki dilapot -20% ~20%% -20% ~20% =-20%
Telekadottsdgok
infrastruktira
Hasznosithatdsag -596 -583 -595 -5%% -59
Jogi balyzet
amalet 526 526
Snazan kerrakelsd: =30% ~R B ~B0% A5%. ~B0Y%

Moédositott aiapir:

d42Z4 118 Ftim2

812 &71 Ft/m2

417 A0 Fiim2

428 019 Ft/m2

435 217 Ft/m2

Médosltott ulaphr dtingn:

443 4a7 F/m2

|Az drick megllinpitisa

Ertdik

Radukslt alapterfiet

43 m2

=T

l Mdodositott alapar stlaga I
i 443 467 Ft/m2 i

-

1D 069 062 Ft

Egvediieg drtdlkeiend® efem;

19 CE9 062 Ft
1% 190 Q00 Ft

Erték mind®sszesen:
A ihlﬂllnn drtsice kerekiive, Elacl mddszerral:

Az érték a telekértdket nam tartalmazzaD

Az erték a telakdrtéket tartalmazzal X |
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REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Kdltség alapi médszer alapjdn

hrsz:
Helyiségcsoportok
Elhelyezkedés Megnevezés Fajlagos | alapteriilet Jelenkori Varhaté
épitési {(m2) koltség kolitség
kiliség alapa alapi érték
(Ft/m2) érték (Ft) (Fg
Osszesen helyiségesoportok
| Telekhamyzd érték:
Kbitség alapd érték
Helyiségesoport:
Eikelyszkedés:
Megnevezés:
Besorolas:
Brutté alapteriilet: m2
Fajlagos pétlési/ijraépitési koltség: F.
Fizikai avultsig: %
Komyezeti avultsag %
Piaci helyzet miatti médosité tényezd %
Jelenkori kaltség alapa érték: Ft.
Helyiségcsoport: |
Elhelyezkedés:
Megnevezés:
Besorolas:
Brutté alaptertilet; m2
Fajlagos pétlési/ijraépitési koltség: Ft.
Fizikat avultsag: %
Kdmyezeti avultsag %
Piaci helyzet miatti médosit6 tényezd %
Jelenkori kéltség alapti érték: Ft.

=11 -



REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI| SZAKVELEMENY

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Telepiilés ingatlanforgalma: atlagos
Forgalomképesség: atlagos
Hossz(: tava értékallosag: kdzepes

Megjegyzés: Az ingatlan miiszaki 4flapota gyenge, teljes feitjitasra szorul.

| Forgalmi érték:

19.900.000.- Ft., azaz tizenkilencmillié-egyszazezer forint.

Hookaraktok:

| Kovetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata: 10%
Hosszatava értékalidsag kockazata: 5%

Piaci adatok miatts kockdzat: 5%
Hitelbiztositéki érték: 15.300.000.- Ft.

A megéllapitott forgalmi érték per-, teher- &s igénymentes Allapotra vonatkozik

=

=12~
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MELLEKLETEK (hrsz:)
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Tulajdonilap-masolat

B Szabolcs-Szatmér-Bereg " Oldal 1/1
‘ Varmegyei Kormanyhivatal (teljes) Mitészalka
Foldhivatali FGosztaly Foldhivatali Ugyazonosito: . e
Dy @szég 4700 Méatészalka, INYER/TULLAP/20260319/6536 Belteriiiet, 2865/A/1 helyrajzi szdm
Kolcsey utca 2. 2026.03.19
4700 MATESZALKA, HAJDG UTCA 1.1 tarsashéz kiilonlap
Métészalka, Belteriilet, 2865/A/1
I. RESZ
1. Bgjegyzd hatarozat, érkezési ids:
999993/1997.01.02
AZ EGYEB ONALLG INGATLAN ADATAL:
Rendeltetési méd Teriilet (m2) Szobdk sz. Félszobdk sz. Eszmei hdnyad
lakas 43 0 0 343/15000

2 Bejegyzd hatdrozat, érkezésiidd:
30284/1995.01.10
Jogi jelleg: Tarsashaz

Az bndllé ingatianhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatérozott helylségek.

ii. RESZ

1. DBejegyzé hatdrozat, érkezési id§:
30284/1995.01.10

Tulajdorjog

Jogélids: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogelim: eradeti felvétel, 30284/1995.01.10

Név: MATESZALKA VAROS ONKORMANYZATA
Jogesult cime: 4700 MATESZALKA, Hés6k tere §

. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-mésoiat tartalma a kiaddst megelGz® naply megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkai. A szemle
mdsolat a fennédllé bejegyzéseket, a teljes mésclat valamennyi belegvzést tartalmazza. Ez az elektrontkus dokumentiim kinyomtatva nem
mingsil hiteles bizonyitd ereji dokurmnenturmnak.

TULAJDONI LAP VEGE



(C/260E}

{2867/8)

PN UPAIS] tAUBLIBZS

{2B63/53













14. sz. melléklet a 232-14/2026. sz. eléterjesztéshez
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4700 MATESZALKA, HOSOK TERE 1 Ingatlanszévelség

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

4700 Matészalka, Seregély u. 1/D., 3/7. 2713/6/A/15 helyrajzi szam ingatlanrél

Ertékbecsl5 cég neve: Redivivusz-M Kit.
Ertékbecsl5 cég cime: 4700 Matészalka, HEs6k tere 1.

Készités datuma: 2026.03.25.



REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY
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REDIVIVUSZ-M Kift. ERTEKELESI| SZAKVELEMENY

Ertékelési Bizonyitviny

Megrendel6 adatai

Megrendeid neve: Matészalka Varos Onkormanyzata

Megrendeiés azonositd:

Ertékelés tipusa: Piaci forgalmi érték megallapitisa

Ertékelés targya

Ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

ranyitbszam: 4700
Teleplilés: Matészalka
Helyrajzi szam: 2713/6M15
Utca: Seregély
Hazszam, emelet-ajid: 1/D., 377
Miivelési ag: lakas

Teherlap bejegyzés: -

Sziljegyek: -

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

ingatlan varhaté cime; -

Helyszini szemle datuma: 2026.03.25.

Szakvéiemény érvényessége: 6 honap

Ertékelés célja: Piaci érték megallapitisa

Ertékelés alapja: A 2009.$vi CLXIL térvény, a 25/ 1997(VIIL 1) PM rendelet valamint az 54/1997 (VIIL1,) FM rendelet.

Ertékesithetdséy: forgalomképes




REDIVIVUSZ-M Kift. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Kiindulé adatok, informaciok: A kiindulé adatokat és informaciokat a helyszini bejiras sorin végzett feimérés,
adatgy(Gjtés és informacidk a tulajdonos részérsl képezte, illetve tulajdoni lap és tervrajzok alapjan.

Terilleti adatok dsszesitése

Beltertileti foidrészlet(ek) dsszesen: - m2.

Eplllet{ek) 8sszesen: 1 db. Tarsashéz
Lakas:

Tulajdoni lap szerinti alapteriiete: 51 m2.




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke: 19.700.000.- Ft.

A forgaimi érték AFA-t nem tartalmaz.

Az ingatlan hitelbiztositéki értéke: 15.800.000.- Ft.

Meghizott: Cégnév: Redivivusz-M Kift.

—
AELrre 82 -M KET

[T T S I P S
gty

Szakértd neve: Vargha Ferdindnd




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Alapadatok

Kirnyezet

Matészalka véros Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében, Nyiregyhdza megyeszékhelytél 52 kilométerre
keletre, Debrecent8i 77 km-re északkeletre talalhat6 a Kraszna partjan. Nyiregyhazarél a 41-es, majd a 48-es; Debrecenrdl
a 471-es félton érhetd el.

Vonattal elérheté a Debrecen—NyirbatorMatészalka-, a Nyiregyhaza—-Métészalka~Zajta- a Matészalka—Zahony-,
a Matészalka~Csenqger- és a Matészalka—Nagykaroly-vastitvonalakon.

A telepiilés jellemzése a wikipédia szerint:

A Mateszalkai kistérség Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében talalhaté, a Nyirbétori, Baktaloranthazai, Vasarosnaményi,
Fehérgyarmati és Csengeri kistérség szomszédsagaban, 26 telepliést foglal magaba, ezek kizil Matészalka mellett
Nagyecsed &s Vaja rendelkezik varosi jogallassal. A kistérség lakonépessége: 63 030 16 {2011.01.01.), népsiiriisége: 102
f6/km2, véroslakok ardnya: 42,5%. Az OECD besorolésa alapjan “alapvet6 vidéki térségnek” szamit. Talaja futé homok,
kovarvanyos barna erdttalaj és réti talajok. Matészalka lakosainak szama 2015-ben 17.000 5 volt.

Az ingatlan telepillésen bellili elhelyezkedése:

Az ingatlan a varos k&zponijahoz kézel, egy tarsashaz harmadik emeletén helyezkedik el. Elétte jarda, Gt és zart
csapadékviz elvezetés. Kmyezetében takdsok talathatok,

Arteriilet: nem

Kdrnyezé ingatlanok jellemzé hasznositisa: lakasok

Jelenlegi hasznositéas: lakas

Legcélszeriibb hasznositas: lakas

Epitési Hvezet: lako

Epitési Svezet tipusa: varosias lakodvezet
Ertéket jelentdsen befolyasolé kérillmény: nincs.

Megkozelithetbség

Ingatlan megkézelithetsége: Aszfalttiton kereszitil

Kéziekedési eszkbzdk: autdbusz, személygépkocsi.
Tévolsdgi busz megalléjanak tavolsaga: 100 méter

Tulajdoni lap adatai

Irényitoszam, telepllés: 4700 Matészalka
Helyrajzi szam: 2713/6/A/15

Utca; Seregély

Hazszam, emelet-ajtd; 1/D., 3/7

Tulajdoni lap kidllitasanak datuma: 2026.03.19.
Telek teriilete: - m2

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

ingatlan fekvése: Matészalka belteriilet




REDIVIVUSZ-M Kift. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Széljegyek: -
Teherlap bejegyzés: -

Természetbeni adatok

Irdnyitdszam, ielepiilés: 4700 Matészaika

Utca: Serggély

Hazszam, emelet-ajto: 1/D., 3/7

Mdvelési ag: iakés

Ertékelt tulajdoni hanyad széveges jellemzés: 1/1 aranyq tulajdon

Belteriileti foldrészlet (hrsz)

Azonositas

Telek alapteriilete; - m2.

Kazmﬁvesitettsége

Osszkdzm: nincs,
Csapadékviz elvezetés: zart

Epiilet, felépitmény adatok (hrsz.)

Azonositas

Eplilet tipusa: lakas
Eplilet jellege: lakas

fsz. + 3 emeletes tarsashaz
Hasznos alapteriilet: 51 m2.

Epitési adatok

Epitésének éve: 1984

Epitési méd: hagyomanyos,
Kivitelezés min&sége: megfeleid
Epitészeti kialakitas: hagyomanyos
Komfortfokozat: komfortos

Fizikai allapot: gyenge

Leiras: Hagyoményos épitési technolégiaval kivitelezett épiilet miiszaki sllapota kézepes. A lak4s a harmadik
emeleten helyezkedik el. A tirsashaz illapota gyenge, a lakas allapota gyenge, teljes feltjitasra szorul.

K&zmﬁvesitetisége

Kézmii: Elektromos energia, vizeilatas, szennyvizelvezetés, gazellatis

-7 -



REDIVIVUSZ-M Kit.

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Szerkezeti 83 miiszaki leiras

Alapozas, szigetelés

Alapozas: vasbeton sévalap
Alapozas allapota: megfelelé
Alapozasi hiba leirasa: -

Talajviz, talajpara elleni szigetelés

Tatajviz, talajpara elleni szigetelés: van
Szigetelés allapota: megfelels
Szigetelési hiva ieirasa:; -
Hészigetelés: nincs

Teherhordd szerkezetek

Figgbleges: tégla

Vizszintes: vasbeton gerendafédém
Teherhordé szerk. dllapota: megfeleld
Szerkezeti hiba leirdsa: -

Valaszfalak

Valaszfalak: fatazott

Nyilaszarék

Ablakok szerkezete: fa szerkezet
Ablakok Uvegezése: 2 rétegt
Ajtoszerkezetek: kilss, beisd fa

Nyilaszardk jellemzése: gyenge dliapota

Epliletgépészet
Fiitési mod: egyedi
Fitési mod tipusa: helyiségfités

Egyéb jelentds értékd berendezések: nincs

Epiiletgépészet allapota: gyenge

Epuletgépészet allapotanak jellemzése: gyenge allapotl, cserére szorul

Melegvizellatas: villanybojler
Héleado fellletek: cserépkalyha

TetSszerkezeot
Tets kialakitisa Tet6szerkezet Tetéfedés, héjalas Tewsze"‘:f;‘ ;01;:' tfedés
lapostets vasbeton kavicsolt kozepes

Tetészerkezet / Tetéfedés jellemzése:

Homlokzat

Homlokzatburkolat

Homlokzatburkolat allapota

képor

hidnyos

Lahazatburkolat
nincs

-8-




REDIVIVUSZ-M Kft.

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Helyiséplista: {(hrsz.)

Laketér Nett6 teriziet Hasznos Korrekcids Redukalt Padozat
alapteriilet tényezd alapteriilet burkolat

Konyha 7.5 7,5 1 7,5 pvc
Fiird6szoba 4,3 43 1 4,3 mozaiklap
WwC 0,9 0.9 1 09 mozaiklap
Kézlekedd 4 4 1 4 mozaiklap
Szoba 13,7 13,7 1 13,7 parketta
Szoba 18,1 18,1 1 18,1 parketta
Kamra 0,9 0,9 1 0,9 mozaiklap
Erkély 2 2 1 2 mozaiklap
Osszesen 51 51 51




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ertékmeghatirozis

Placi Sssrehasonlits megkdzelités
Sssrehasonlité adatok:

& L | & . | Seaneh. . | & e | . V.

Eihelyezkedss, fekves vizsgalt Haldd u. 1. em. K&z2pontban 1. | Kézponthan 3, | K&zpantban 4. Széchenyl u.
ingatlan emelet aemsfet em. Tsz.
| laks= lakds lakis lakas lakas
Leirés vizsgailt
Ingatlan
51 m2 |
Dret et/ REAUNEL 51m2 | E1m2 |73m2{73m2 |52m2 [52m2 [53mz2 {53 m2 |69 mz2 | 69 m2
alapteriiet 54 m2
Telekterdiat
Tranzakc!ss &r/ Kindlat! &r 30 300 000 Ft 49 SO0 000 Ft 21 000 000 Ft 34 900 000 Fr 42 9500 000 Ft
Fajlagos arték / 605 882 Fi/m2 | 682 362 Ft/m2 | 596 154 Fi/mz2 | 658 491 Ft/m2 | 621 732 Ft/m2
2026 2026 2026 2026 2026
Adat forrdsz, dituma
hirdetés hirdetés hirdeteas hirdetas hirdatés
Horrakohsic
Kindlatl &r -59% -596 -5% ~-596 -5%
Alaptardiet] eitards 5% 5%6
Elhelyezkadds -59% -59% -5%
Nidisza k! Hilapot -20% -20% -20% -20%5 ~-20%
Taiakadotesagal
Infrastruktdara -1096 -10% -10% -10% ~10%
Haszrnosithatdsdg
Jdogi helyzet
3. emeiet -5% -5% 50
Onazes korrekals: -4 ~40% =28% ~40% -40%
BiSdostott alapdr: 383 523 FYMR | 410 137 Foiim2 | 3BT 300 Ftir2 | 398 054 FYm2 | 373 043 Fefrvz
& ot T 385 8849 P/

[Az érték megallapitasa 1
Redukdlt alapterdlet I Modositott atapdr dtlaga | Ertex !

| 51 m2 385 861 Ft/m2 | 19 678 903 Ft |
Egyedileg dridkelendd slam:
Ertdk mindésszasen: 13 678 903 Ft
Arx ingwittarn értéke kerakitve, pimol mddsxzerrs: 13 700 D00 M
Az érték a telekartdket nem tartaimazza | Az drték a telekértékat tartalmazza] X |

-10 -



REDIVIVUSZ-M Kift. ERTEKELES| SZAKVELEMENY

Koltség alapt mddszer alapjdn

(hrsz:)
Helyiségcsoportok
Elhelyezkedés Megnevezés Fajlagos | alapteriilet | Jelenkori Virhaté
épitési (m2) koltség oftség
koltség alapd alapd ériék
(Ft/m2) érték (Fe) FD)
Osszesen helyiségesoporiok
Telekhényad érték: E
Koltség alapi érték
Helyiségcsoport:
Blhelyszkedss:
Megnevezés:
Bescrolas;
Brutté alapterilet: m2
Fajlagos pétlasi/Gjraépitési koltség: Ft.
Fizikai avuitsig: %
Kdrnyezeti avulisig %
Piaci helyzet miatti médosfté tényezé %
Jelenkori koltség alapu érték: Ft.
Helyiségcsoport:
Elhelyezkedés:
Megnevezés:
Besorolas:
Brutté6 alapteriilet: m2
Fajlagos pétlasi/ijraépitési koltség: Ft.
Fizikai avultsag: %
Kiornyezeti avultsag %
Piaci helyzet miatti médosito tényezd %
Jelenkori koltség alapa érték: Ft.

-11-



REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Telepiiles ingatlanforgalma:; atlagos
Forgalomképesség: 4ilagos
Hossz( tavi: értékallésag: kézepes

Megjegyzés: Az ingatlan miszaki allapota megfeleis, funkcionak megfeleld.

Forgalmi érték:

19.700.000.- Ft., azaz tizenkilencmilli6-hétszazezer forint.

Kockazatok:

Kovetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockéazata: 10%
Hosszutavi értékallosag kockazata: 5%
Piaci adatok miatti kockazat: 5%

Hitelbiztositéki érték: 15.800.000.- Ft.

A megallapitott forgaimi érték per-, teher- és igénymentes &lapotra venatkozik

-12-
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MELLEKLETEK (hrsz:)
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’ [ LEaL 1
B R e T i ]

Szabolcs-Szatmér-Bereg Tulajdonilap-mascfat

. Oldal 1/1
' Varmegyei Korményhivatal (tefjes) Matészalka
. Féldhivatali FGosztaly Foldhivatali Ugyazonositd: - S,
™ szég 4700 Matészalka, INYER/TULLAP/20260319/10154 Belteriilet, 2713/6/A/15 halyrajzi szam
* Kolesey utca 2. 2026.03.19
4700 MATESZALKA, SEREGELY UTCA 1/D. 3. EMELET/7 "FELOLVIZSGALAT ALATT" tdrsashaz kiilénlap
Matészalka, Belteriilet, 2713/6/A/15
1. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, Srkezési ida:
999985/1997.01.02
AZ EGYEB ONALLO INGATLAN ADATAL
Rendeltetési méd Teriilet {m2) Szobdk sz. Félszobak sz. Eszmei hényad
lakas 51 P 0 51/816

2. Bejegyzd hatérozat, ériezési idd:
41274/19%84.12.13

Jogi jelleg: Tarsashéz
Az 6n4li6 ingatlanhoz tartoznak az ala pitd ckiratban meghatdrozott helyiségek.

1. RESZ
4. Bajegyz6 hatérozat, érkezési idd:
41274/1994.12.13
Tulajdonjog

Jogéllds: TULAJDONOS

Tulajdoni hdnyad: 1/1

Jogeim: eredeti feivétel, 41274/1994.12.13

Nev: MATESZALKA VAROS ONKORMANYZATA
Jogosuit cime: 4700 MATESZALKA, Héstk tere 9

1ll. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiaddst megel5z& napig megegyezik az ingatlan-nyilvéntariasban szerepld adaiokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a telies mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az siekwonikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsll hiteles bizonyitd erejll dokumentumnak.

TULAJDON] LAP VEGE
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Ingationszbvetség

4700 MATESZALKA, HOSOK TERE 1

ERTEKELES|I SZAKVELEMENY

4700 Matészalka, Szokolay Ors u. 22., 3/3., 2868/34/A/22 helyrajzi szamw
ingatlanrdél

h 1 R !
ook S

Ertékbecslé cég neve: Redivivusz-M Kit,

Ertékbecs!s cég cime: 4700 Matészalka, H8s6k tere 1.
Készités datuma: 2026.04.14.
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TARTALOMJEGYZEK
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REDIVIVUSZ-M Kf#t. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ertékelési Bizonyitviny

Megrendel$ adatai

Megrendelé neve: Matészalka Varos Onkormanyzata

Megrendeiés azonosité:

Ertékelés tipusa: Piaci forgalmi ériék megéllapitisa

Ertékelés térgya

Ingatlan tulajdoni lap szerinti ¢cime:

Irdnyitbszam: 4700
Telepliiés: Matészalka
Helyrajzi szam: 2868/34/4/22
Utca: Szokolay Ors
Hazszam, emelet-aftd: 22. 3/3
Mivelési 4g: lakas
Teherlap bejegyzés: -
Széljegyek: -
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan varhats cime: -

Helyszini szemle datuma: 2025.04.14,

Szakvélemény érvényessége: 6 hénap

Ertékelés célja: Piac érték megallapitisa

Ertékelés alapja: A 2009.¢vi CLXII. térvény, a 25/1 997(VIIL1) PM rendelet valamint az 54/1997 (VIIL1,) FM rendelet.

Ertékesithetség: forgalomképes




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Kiindulé adatok, informacidk: A kiindulé adatokat &s informaciékat a helyszini bejaras soran végzett feimérés,
adatgy(jtés és informaciok a tulajdonos részérsl képezte, illetve tulajdoni lap és tervrajzok alapjan.

Terileti adatok 8sszesitése

Belteriileti foldrészlet(ek) 8sszesen: - m2.

Eplletiek) 6sszesen: 1 db. Tarsashaz
Lakds:

Tulajdoni lap szerinti alaptertiete: 56 m2.




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELES] SZAKVELEMENY

Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke: 29.700.000.- Ft.

A forgalmi ériék AFA-t nem tartalimaz.

Az ingatlan hitelbiztositéki értéke: 23.800.000.- Ft.

Megbizott: Cégnév: Redivivusz-M Kt

—

SELAVIVUST-M KEY
ML eSZ kA Hosok ter
TRIRITg Y

Szakértd neve: Vargha Ferdinand




REDIVIVUSZ-M Kft, ERTEKELES| SZAKVELEMENY

Alapadatok

LKﬁrnyezet

Matészalka varos Szabolcs—Szatrnér—Bereg megyaben, Nyiregyhaza megyeszékhelytsl 52 kilométerre

keletre, Debrecentél 77 km-re északkeietre talathaté a Kraszna partjan. Nyiregyhazarsl a 41-es, majd a 49-es: Debrecenéi
a 471-es f5ton érhets el,

Vonattal elérhets g Debrecen—Nyirba’tor—Métészalka—, a Nyiregyhéza—Métészalka—Zaita- a Ma’tészalka—-Zéhony-‘
a Ma'tészalka—Csenger— €s g Matészalka—Nagykéroly—vasﬂtvonalakon.

A teleplilés jellemzése a wikipédia szerint:

A Métészalkaj kistérség Szabolcs-Szatmér-Bereg Magyeben talalhats, 5 Nyirbatori, Baktaléranthazai, Vésarosnaményi,
Febérgyarmati és Csengeri kistérség szomszédsagaban, 26 teieplilést foglal magaba, ezek ksz(l Matészaika mellett
Nagyecsed és Vaja rendelkezik varosi jogallassal, A kistérség !akénépessége: 83 030 % (2011.01.01 3 népsdrisége: 102
16/km2, varoslaksk aranya: 42,5%. Az OECD besorolasa alapjan "alapvets vidaki térségnek” szamit. Tsiaja futé homok,
kovérvanyos bama erdotalaj és rétj talajok. Matészaika lakosainak szama 201 5-ben 17.000 £6 volt.

Az ingatian telepiilésen beliilj elhelyezkedése:

Az Ingatian a varos kéizpontjahoz kézel, egy tarsashaz 3. emeitén helyezkedik =i, Ei6tte jarda, ot és zart csapadékviz
elvereiés, Kémyezetében lakasok talahatok,

Arteriilet: nem

Kérnyezé ingatlanok jellemzg hasznositisa: iakasok

Jelenlegi hasznositss: lakés
Legcélszeribb hasznositas: lakas

Epitési 6vezet: lakg

Epitési Gvezet tipusa: varosias lak6dvezet
Ertéicet jelentdsen befolyasolé kdrlilmény: nincs.

Megk&zelfthetﬁség

Ingatlan megk‘dzelithetﬁsége: Aszfaltuton keresztii

Kozlekedési eszkdzok: autébusz, személygépkocsi.
Tavolségi busz megalléjanak tavolsaga: 500 méter

Tulajdoni lap adatai

Iranyitészam, telepigs; 4700 Matészalka
Helyrajzi szam: 2868/34/A722

Utca: Szokolay Ors

Hazszam, emelet-ajto:; 22, 3/3

Tulajdoni lap kiallitdsanak datuma: 2026.03.19.
Telek teriilete; - m2

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatian fekvése: Métészalka belteriilet




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Széljegyek: -
Teheriap bejegyzeés: -

Természetbeni adatok

Iranyitészam, teleptilés: 4700 Matészalka

Utca: Szokolay Ors

Hazszam, emelet-ajté: 22, 3/3

Miivelési ag: lakas

Ertékelt tulajdoni hanyad szdveges jellemzés: 171 aranyd tulajdon

Belteriileti foldrésziet (brsz)

Azonositas

Telek alapteriilete; - m2.

Kézm(vesitettsége

Osszkézmii: nincs,
Csapadékviz elvezetés: zart

Epiilet, felépitmény adatok (hrsz.)

Azonositas

Eptiet tipusa: lakas
Eptilet jellege: lakas

fsz. + 4 emeletes tarsashaz
Hasznos atapteriilet; 56 m2.

Epitési adatok

Epitésének éve: 1984

Epitési mod: hagyomanyos,
Kivitelezés minésége: megfeiels
Epitészeti kialakités: hagyomanyos
Komfortfokozat: 8sszkomfortos

Fizikai allapot: kézepes

Leirds: Hagyomanyos épitési technolégiaval kivitelezett épillet miszaki allapota kézepes. A lakis a 3. emeleten
helyezkedik el. A tirsashaz és a lakas allapota kézepes. A burkolatok teljes feljitisra szorulnak, a nyilaszarék
cserére szorulnak.

Kézmiivesitettsége

Kézmii: Elektromos energia, vizellitis, szennyvizelvezetés, gazelistas

-7 -
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ERTEKELES| SZAKVELEMENY

Szerkezetl és miiszaki leiras

Alapozas, szigetelés

Alapozas: vasheton savalap
Alapozas éllapota: megfelelé
Alapeozasi hiba leirasa: -

Talajviz, talajpara elieni szigeteiés

Talgjviz, talajpara elleni szigetelés: van
Szigetelés aliapota: megfeleld
Szigetelési hiba leirasa: -
Hészigetelés: van

Teherhordé szerkezetek

Flggédleges: pansl

Vizszintes: vasbeton gerendafédém
Teherhordé szerk. dllapota: megfeleid
Szerkezeii hiba leirasa: -

Véalaszfalak
Valaszfalak: falazott

Nyflaszarék

Ablakok szerkezete: fa szerkezet(
Ablakok iivegezése: 2 réteg
Ajtészerkezetek: killsd, belsd fa
Nyilaszardk jellemzése: gyenge aliapota

Epiiletgépészet

Fltési mod: tavhé

Fltési mod tipusa: cirkd fités

Egyéb jelentds érték( berendezések: nincs
Epiiletgépészet allapota: megfelels

Epilletgépészet allapotanak jellemzése: megfeleld allapotd

Melegvizellatas: tdvhd
Héleadé fellietek: radiatorok

Tetdszerkezet
Tet5 kialakitisa Totaszerkezet Tetsfedés, héjalas | Croszerkezet/ Te- téfedés
éllapota

lapostetd vasbeton kavicsolt jo
Teidszerkezet / Tetbfedés jellemzése:
Homlokzat

Homlokzatburkolat Homlokzatburkolat aliapota Labazatburkoiat

nemesvakolat megfeleld marvanyszemcsés vakolat

-8-




REDIVIVUSZ-M Kift.

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Helviséglista: (hrsz.)

Lakotér Nettd tertilet Hasznos Korrekcids Redukalt Padozat
alapteriilet tényezd alapteriilet burkolat

Konyha 8 8 1 8 pve
Fiirdészoba 3.5 3,5 1 3,5 csempe
wC 1 1 1 1 csempe
Kozlekedd 8 8 1 8 pvc
Szoba 14,5 14,5 1 14,5 szbnyegpadlé
Szoba 18,5 18,5 1 18,5 szdnyegpadlé
Erkély 4 4 0,5 2 szbnyegpadlo
Osszesen 58 ] 56




REDIVIVUSZ-M Kft.

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ertékmeghatirozas

L_g-'lnci Sssrehasonlité megkbzeliies
sazehasonlitd adatek:

Ermazmh Ingatian i,

Graszeh ingatian B,

Oaaxah, Ingatian in.

taaxzah, ngatian b,

Gzazah, Ingatian v.

=, vizsgslt Kézpontban 1. | K&zpontban 3. | Kézpontban 4. Széchenyi u.
Elhelyezkedés, felkoras Ingatlan HafdG v. 1. &, emelet - —— faz.
lakas lakas [iakds lak&s lakss

wvizsgale

esfnas ingatlan
56 mz

peeTrii RS nESIY 51m2)5imz|73mz2| 73m2|sz2m2{s2m2|s3am2|s53mz2| eomz2| sem2
alapteriiet 25 m2

TelekterDlet

Tranzakeids ar/ Kindlatl &r

30 900 00O Ft

45 900 000 Ft

31 000 000 Ft

34 900 000 Fr

42 390 000 Fr

Fajlagos drtdk

605 BB2 Ft/m2

683 562 Ft/m2

596 154 Ft/m2

658 491 Ft/m2

621 739 Ft/m2

2026

2026 2025 2026 2026

Adat forrdsa, datuma
hirdetés hirdetés hirdeatés hirdatés hirdetés

KormsKaidk:
Kinalati &r ~5% -5% -5% -5% ~596
Alaprerdlet] altérds 5%6 5%
Elhelyezkadés -10% -5%4 -5% -59%
Mdszaki dllapot -10%95 -10%% -10%¢ =108
Telekadotisagok
Infrastruktdra
Hasznosithatdsdg
logl halyzet
Osazes korrelkals: =3%% =25 =20% -20% =1 5%

Médositott alapar:

578 8 Fim2

548 549 Fifm2

478 DA FUmM2

E28 T2 Ftim3

E28 478 Wiin2

E30 823 Fiim2

e bbbl rnagalia

Frtdk

l! Reduksit plapteraiat
S5 m32

Egvediieg drtdkaiendd 2lenn:

i Médositott alapdr stlaga
i S50 525 Fi/mz

i

29 731 BF1 £t

Ertdk minddssiesan:
Ax Ingatian drtéko kerekitve, plaal médszerrei:

29 731 871 Ft
28 700 DUD mE

Az érték o telekértéket nem tartalmazzal | Az érték a talekdrtéket tartalmazza X |

-10 -
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Koltség alapi mddszer alapjdn

{brsz: )
Helyiségcsoportok
Elhelyezkedés Megnevezés Fajlages | alapteriiiet | Jelenkori Virhaté
épftési {m2) koltség kiltség
kbitség alapi alapi érték
(Fit/m2) érték (Ft) FO
Osszesen helyiségesoportok
Telekhdnyad érisi:
Koltsdg aiapd srishk
Helyiségesoport:
. Elhelyezkedss:
Megnevezés:
Besorolas:
Brutto alapteriilet: m2
Fajlagos pétlasi/Gjradpitési koltség: Ft.
Fizikai avultsag: %
Komyezeti avultsig %
Piaci helyzet miatti médosité tényezd %
Jelenkori kdltség alapt ériék: Ft.
Helyiségcsoport:
Elhelyezkedés:
Megnevezés:
Besorolds:
Brutté alapteriilet: m2
Fajlagos pétlasifijraépitési koltség: Ft.
Fizikai avultsig: %
Kémyezeti avultsig %
Piaci helyzet miatti médosité tényez6 %
Jelenkori koltség alapt értsk: Ft.

-11 -



REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Telepllés ingatlanforgalma: atlagos

Forgalomképesség: atlagos
Hosszu tavy ertékaliosag: kézepes

Megjegyzés: Az ingatlan mdiszaki altapota megfeiels, funkcidnak megfeleid.

| Forgalmi érték:
29.700.000.- Ft., azaz huszonkilencmillié-hétszazazer forint.

Hockazatal:

 Kovetelés, kényszerbefektetss érvényesitésének kockazata: 10%
| Hosszitavi értékalldsag kockdzata: 5%
1 Piaci adatok miatti kockazat: 5%

FHitelbiziositéki érték: 23.560.000.- Ft.

A magallapilott forgalmi érték per-, teher- &s igénymentes allapotra vonatkozik

e
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MELLEKLETEK (hrsz:)

-13-
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Tulajdonilap-mésolat

Szabolcs-Szatmar-Bereg " Oldal 171
Vérmegyei Korményhivatal (teljes) Matészalka
Foldhivatali FSosztaly Foldhivatali Ugyazonosits: - .
Mgy @szig 4700 Matészalka, INYER/TULLAB/20260319/10154 Be!terulet, 2862/34/A/22 helyrajzi
Kélesey utca 2. 2026.03.19 Szam
4700 MATESZALKA, SZOKOLAY ORS UTCA 22. 3. EMELET/3 "FELOLVIZSGALAT ALATT" tdrsashaz kiiionlap
Matészalka, Belteriilet, 2868/34/A/22
I. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési id6:
999985/1997.01.02
AZ EGYEB HNALLG INGATLAN ADATAL:
Rendeitetési mdd Teriilet (m2) Szobik sz, Félszobék sz. Eszmei hényad
lakas 56 2 0 440/10000

. RESZ
LD

ll. RESZ

Bojegyzd hatérozat, érkezési id§:
38738/1994.09.20

Jogi jelieg: Tarsashdaz

Az onallé ingatlanhoz tartoznak az ala pit6 okiratban meghatarozott helyiségek.

Bejegyz& hatarozat, érkezési idG:
38738/1994.09.20

Tulajdonjog

Jogalids: TULAJDCNOS

Tulajdoni hényad: 1/1

Jogcim: eredeti felvétel, 38738/1994.09.20

Név; MATESZALKA VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 4700 MATESZALKA, HGs6k tere 9

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdonilap-mdsolat tartaima a kiaddst mageléz6 napig megegyezik az ingatian-nyilvantartdsban szerepi adatokkal A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a telies masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyormntatva nem
mindsiil hiteles bizenyftd erejli dokurnentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

4700 Matészalka, Balassi u. 41. 4/3., 2868/21/A/42 helyrajzi szami ingatlanrol

Ertékbecslé cég neve: Redivivusz-M Kft.

Ertékbecsld cég cime: 4700 Matészalka, Hésdk tere 1.
Készités datuma: 2026.04.16.
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TARTALOMJEGYZEK
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REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

Ertékelési Bizonyitvany

Megrendelé adatai

Megrendeld neve: Matészalka Varos Onkormanyzata

Magrendelés azonositd:

Ertékelés tipusa: Piaci forgalmi érték megallapitasa

Eriékelés targya

ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

irany#tdszam: 4700
Teleplilés: Matészaika
Helyrajzi szam: 2868/21/A/42
Utca: Balassi
Hazszém, emelet-ajtd: 41. 4/3,
Miivelési 4g; lakas
Teherlap bejeayzés: -
Széljegyek: -
Ertékelt tuigldoni hanyad: 1/4

Ingatlan varhatd cime: -

Helyszini szemle datuma: 2026.04.18.
Szakvélemény érvényessége: 6 hénap
Ertékelés célja: Piaci érték megallapitisa

Ertékelés alapja: A 2009.évi CLXIL torvény, a 25/ 1997(VIII.1) PM rendelet valamint az 54/1997 (VIIL.1,) FM rendelet.

Ertékesithetoség: forgalomképes




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELESI SZAKVELEMENY

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

Teriileti adatok tsszesitése

Belteriileti foldrésziet(ek) 6sszesen: - m2.

Epllet(ek} sszesen; 1 db. Tarsashaz
Lakéas:

Tulajdoni {ap szerinti alapterilete: 52 m2.
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Az ingatlan megtekintett allapotanak forgalmi értéke: 28.300.000.- Ft.

A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz,

Az ingatlan hitelbiztositéki értéke: 22.600.000.- Ft,

Megbizoti: Cégnév: Redivivusz-M Kit.
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Szakértd neve: Vargha Ferdindnd
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Alapadatok

Kérnyezet

Matészalka varos Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében, Nyiregyhaza megyeszékhelytél 52 kilométerre
keletre, Debrecent! 77 km-re északkeletre talalhaté a Kraszna partjan. Nylregyhazarol a 41-es, majd a 49-es; Debrecenrdl
& 471-es fButon érheid el.

Vonattal elérheté a Debrecen—Nyirbator—Matészalka-, a Nyiregyhaza-Matészalka—Zaijta- a Matészalka—Zahony-,
a Matészalke—Csenger- és a Mateszalka—Nagykaroly-vastitvonalakon.

A teleplilés jellemzése a wikipédia szerint:

A Matészaikai kistérség Szabolcs-Szatmar-Bereg megyében talalhato, a Nyirbatori, Baktal6ranthazai, Vasarosnaményi,
Fehérgyarmati s Csengeri kistérség szomszédsagaban. 26 telepiilést fogtal magéba, ezek kéziil Matészalka mellett
Nagyecsed &s Vaja rendelkezik varosi jogallassal. A kistérség lakonépessége: 83 030 f6 (2011.01.01.), népsiirlisége: 102
f6/km2, varoslakdk aranya: 42,5%. Az OECD besorolésa alapjan "alapvets vidéki térségnek” szamit. Talaja futé homok,
kovarvanyos barna erdétalaj &s réti talajok. Matészalka lakosainak szama 2015-ben 17.000 6 volt.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Az ingatlan a véros kézpontjahoz kdzel, egy tarsashaz 4. emeletén helyezkedik el. El6tte jarda, it és zart csapadékviz
elvezetds. Kérnyezetében lakasok talalhatok.

Arteriilet: nem

Kérnyezd ingatlanok jellemzé hasznositasa: lakasok

Jelenlegi hasznositas: iakas

Legcélszeriibb hasznositis: lakas

Epftési dvezet: lako

Epitési &vezet tipusa: varosias lakéovezet
Ertéket jelent8sen befolyasolé k&riimény: nincs.

Megktizelithetdség

Ingatlan megké&zeiithetésége: Aszfaltiton keresztti

Kézlekedési eszkozdk: autobusz, személygépkocsi.
Tavelsagi busz megalldjanak tavolsaga: 500 méter

Tulajdoni lap adatai

Iranyitoszam, telepiilés: 4700 Matészalka
Helyrajzi szam: 2868/21/A/42

Utca: Balassi

Hazszam, emelet-ajté: 41. 4/3.

Tulajdoni lap kiallitasanak datuma: 2026.03.19.
Telek tertilete: - m2

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ingatlan fekvése: Matészalka belterillet
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Széljegyek: -
Teherlap bejegyzés: -

Természetbeni adatok

Iranyitoszam, teieplilés: 4700 Matészalka

Utca: Balassi

Hazszam, emelet-ajts: 41. 4/3,

Miivelési 4g: [akas

Ertékelt tulajdoni hanyad szdveges jellemzés; 1/1 arany( tuiajdon

Belteriileti foldrészlet (hrsz)

Azonositas

Telek alapteriilete: - m2,

Kdzmdivesitettsége

Osszkézm(: nincs,
Csapadékviz elvezetés: zart

Epiilet, felépiimény adatok (hrsz.)

Azonositas

Epilet fipusa: lakas
Epillet jeliege: takas

fsz. + 4 emeletes tarsashaz
Hasznos alapter(iet: 52 m2.

Epitési adatok

Epitésének dve: 1084

Epitési mad: hagyomanyos,
Kivitelezés mindsége: megfelels
Epitészeti kialakitas: hagyomanyos
Komfortfokozat: sszkomfortos

Fizikai dllapot: kizepes
Lelras: Hagyoményos épitési technolégidval kivitelezett épiilet m(iszaki allapota kézepes. A lakas a féldszinten

helyezkedik el. A tirsashaz és a lakds allapota kzepes. A burkolatok teljes felijitisra szorulnak, a nyilaszarok
cserére szorulnak.

Kdzmiivesitettsége

Kézmi: Elektromos energia, vizellatas, szennyvizeivezetés, gézellatas

k7
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Szerkezeti és miiszaki leiras

Alapozas, szigeteiés

Alapozas: vasbeton savaiap
Alapozas allapota: megfelels
Alapozasi hiba leirasa: -

Talajviz, talajpara elleni szigetelés

Talajviz, talajpara elieni szigetelés: van
Szigetelés allapota; megfeleld
Szigetelési hiba leirasa: -
Hészigetelés: van

Teherhordd szerkezetek

Faggblegas: panel

Vizszintes: vasbeton gerendafédém
Teherhordé szeric. dllapota: megfeleld
Szerkezeti hiba leirasa: -

Valaszfalak

Valaszfalak: falazott

Nyilaszardok

Ablakok szerkezete: fa szerkezetl
Ablakok iivegezése: 2 rélegii
Ajtbszerkezetek: kiilsd, belsd fa
Nyilaszardk jellemzése: gysnge allapoit

Epliletgépészet

Ftési méd: tavhé

Fdtési méd tipusa: cirko fiités

Egyéb jelentts érték( berendezések: nincs
Epliletgépészet allapota: megfelels

Epdletgépészet allapotanak jellemzése: megfelels allapot:

Melegvizeilaias: tavhé
Héleado fellletek: radiatorok

Totfszerkezet
Tetd kialakitasa TotBszerkezet Tetdfedés, héjalas IstGezerkezet | To- dfadde
allapota

lapostet® vasbeton kavicsolt jo
Tetészerkezet / Tetéfedés jellemzése:
Homlokzat

Homlokzatburkolat Homiokzatburkolat allapota Labazatburkolat

nemesvakolat megfeleld marvanyszemcsés vakolat

-8-




REDIVIVUSZ-M Kft. ERTEKELES|I SZAKVELEMENY

Helyiséglista: (hrsz.)

Lalkétér Netto tertilet Hasznos Korrekcios Redukalt Padozat
alaptertilet tényezd alapteriilet burkolat

Konyha 7 7 1 7 csempe
Fiird6szoba 2,2 2,2 1 2,2 csempe
WC L1 L,k 1 1,1 pvec
Kozlekedd 7,8 7.8 1 7,8 csempe
Szoba 19,4 19,4 1 19,4 szényegpadld
Szoba 13,6 13,6 1 13,6 szfnyegpadld
Erkély 24 24 0,5 1,2 csempe
Osszesen 54 54 52
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Ertékmeghatarozas

[Placl Bsszehasonlits megkdzelités |

Ssazahasonlitd adatolk:

Crmazeh. mgatan b

Banzan. N,

& "

Sxozeh_ingatian V.

vizsgdale K8zpontban 1. | Kézpontban 3. | kK&zpontban 4, Széchenyl u.

Elhalyezkadés, fekvds ingattar Hajda u. 1. am. p lat e f— fsz,
lakds laksis lakés takas Iakas

Lelrds vizsgait

Ingatlan

52 mz

Lr et oA dURSIY S1mz[5im2|73mz|73m2|s2mz|sz2m2|s3smz|s3amz|eomz| 69 m=
alapterilat 52 ma2

Talaktarlletr

Tranzakehds Ar/ Kinalatl dr

30 500 000 Ft

49 500 000 Ft

A1 00 OO0 Ft

34 2900 000 Ft

42 900 000 Ft

Fajllagos éruék

605 BB2 Ft/m2

GB3 562 Ft/m2

596 154 Ft/m2

658 491 Ft/m2

621 739 Ft/m2

2026 2026 2026 2026 20246

Adset forrdsa, daturma
hirdetas hirdetdés hirdetés hirdetés hirdatés

Worrakelsk:
Kindistl 4r -5% -59% -5% -59% ~5%
AlaprarOleti eltérds 5% 596
Elhelyezikaddés -598 -596 -5%6 -59%
Mdszaki $lapat -5% -594 -5% -595
Telakadottsdgok
Infrastruiktdra
Hasznosithatdsag
Jogl helyzet
4. emelat -596 -59% -5%4
Osrzes korrskeld: ~10% =% =1 8% -1 8% =1 5%

MédosRott alapar:

&45 284 Fimz

521 027 Pinz

BAG TR Pufrk

S8 717 Ftimaz

323 478 FmE

AMéHositott ainpar &tinga: |

lA: Srtdk moghilapithsa

Redukdlt aiapteriilet
52 m2

Egyadieg dridkalends alam:

B4 TS0 Pt/

Ertek
2% 300 974 Ft

Moédositot: atapdr dtlags
558 23D Bl

Ba

Erték minddsszasen:
Ax ingatian dredke korokitve, pincl médszarral:

Az érték a teleksrtdkeat nem tartaimazzal__]

28 300 574 Ft
28 300 000

Az &rték s telekértéket tarhalmazzam
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Koltség alapt médszer alapjin

hrsz:
Helyiségesoportok
Elhelyezkedés Megnevezés Fajlagos | alapteriilet Jelenkori Varhaté
épitési {m2) koltség koltség
kéltség alapn alapt érték
{Ft/m?2) érték (F1) F
 Dsszesen helyiségesoporiok
Telekhanyad Srték:
Koltség alapd éridk
Helyiségesoport:
Elhelyezkedés: i
Megnevezés:
Besorolds:
Brutté alapteriilet: mZ
Fajlagos p6tlasi/tjraépitési koltség: Ft.
Fizikai avultsag: %
Komyezeti avultsdg %
Piaci helyzet miatti modosité tényezd %
Jelenkori koltség alapu érték: Ft.
Helyiségesoport:
Elhelyezkedés:
Megnevezés:
Besorolas:
Brutté alaptertilet: m2
Fajlagos potlasi/ujraépitési koltség: Ft.
Fizikai avultség: %
Komyezeti avultsag %
Piaci helyzet miatti médosité tényez6 %
Jelenkori kaliség alapi érték: Ft.
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Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

Piaci helyzetelemzés

Telepiilés ingatlanforgalma: atlagos
Forgalemképesség: atlages
Hosszy tavy értékallosag: kézepes

Megjegyzés: Az ingatlan miiszaki 4ilapota megfeleis, funkciénak megfeleid,

Forgalmi érték:

28.300.000.- Ft., azaz huszonnyolcmilli6-haromszazezer forint.

Kockazatok:

Kévetelés, kényszerbefektetés érvényesitésének kockézata: 10%
Hosszutdvi értékaliosag kockazata: 3%

Piaci adatok miatti kockazat: 5%
Hitelbiztositéki érték: 22.600.000.- Ft.

A megaliapitott forgalmi érték per-, teher- és igénymentes &llapotra vonatkozik

=
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MELLEKLETEK (hrsz:)
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Tulajdonilap-masolat |

Szabolcs-Szatmar-Bereg 3 Oldal 1/1
Varmegyei Kormanyhivatal (teljes) Matészalka
Foldhivatali FSosztaly Foldhivatali Ugyazonositd: = g
Blenidyarszag 4700 Métészalka, INYER/TULLAP/20260319/653¢  Delterlilet, 2868/21/A/42 helyrajzi
Kblcsey utea 2. 2026.03.19 gzam
4700 MATESZALKA, BALASSI BALINT UTCA 41. 4EM./3 tarsashdz kiiloniap
Matészalka, Bekeriilat, 2868/21/A/42
1. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési id5:
999998/1597.01.02
AZ EGYEB ONALLG INGATLAN ADATAL
Rendeltetési méd Teriilet {m2) Szobdk sz. Féiszobak sz. Eszmei hdnyad
lakas 52 2 0 387/15000

2. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idé:
38737/1994.09.20

Jagi jelleg: Tarsashaz

Az tnéllé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatdrozott halyiségek.

1. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
38737/1994.09.20
Tulajdonjog

Jogdllds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogeim: eredeti felvétel, 38737/1994.09.20

Név: MATESZALKA VAROS ONKORMANYZATA
Jogosult cime: 4702 MATESZALKA, Hostk tere 9

1. RESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tuiajdonilap-mésolat tartalma a kiadést megelfz6 napig megegyezik az ingatlan-nylivAntartdsban szerepld adatokkal. A szemie
mésolat a fenndlld bejegyzéseket, a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elekironikus dokumentum kinyomtatva nem
minds{ll hiteles bizonyité erejd dokumenturnnak,

TULAJDONI LAP VEGE
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VELEMENYLAP AZ ELOTERJESZTESEKHEZ

ELOTERJESZTES CIME, TEMAJA, IKTATOSZAMA: 232-14/2026.

Eléterjesztés

dnkormanyzati bérlakasok értékesitési feltételeinek meghatirozasirél

Eléterjesztés készitéséért felelgsok: Bodéné Czeglédi Eva pénziigyi csoportvezetd

Elbterjesztés véleményezése:

Haszarané dr. Dinyadi
Andrea
tirvényességi referens

NEV: VELEMENY MEGJEGYZES:

dr. Marton Agnes A7 i N Q& o M&\mt{ﬂ RAW,WPELPL& CA

aljegyzé (Oiprexom % ghm#uum U\.CS( wA €A
SO ;Q[ ,}/

NEV: VELEMENY MEGJEGYZES
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NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:
NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:
NEV: VELEMENY, MEGJEGYZES:

Eléterjesztést ellendrizte:

Ellenérzés idépontja: 2026. 4

El(’iterjesztés%évéagyt )\4
T b

Jovahagyis idopontja: 2026, aprilis ...
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