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Tisztelt Képviselo-testiilet!

A volt cukorgydri iparteriilet fejlesztésére két nyertes palyazattal rendelkezik az
Onkormanyzat. ,, Ipari parkok, iparteriiletek fejlesztése”’cimii pélyézati felhivasban foglalt
feltétel szerint a fejlesztéssel érintett tertilet t6bbségi tulajdonat meg kell szereznie az
onkormanyzatnak. A fejlesztés I. iitemére vonatkozd palyazat feltételeinek teljesitéséhez
201 7. évben az Onkorményzat megvasarolta a 2023/18, /21, /22, /23 Hrsz.-u. teriiletcket.

Az iparteriilet fejlesztésének 1. iitemére vonatkozé TOP-1.1.1-16-BO1-2017-00006 szamu
palyazat keretében Gjabb tertilet keriilt bevonasra, igy az onkormaényzati tobbségi tulajdon
biztositasa érdekében meg kell vasdrolni a 2023/24 Hrsz.-u. ingatlant is.

A teriiletvaséarlasra a 139/2016. (V1.01.) Ot hatdrozat alapjan szandéknyilatkozatot kotdtt az
Onkormanyzat és a Budapest Maléter Pal utca 2. székhelyli SUARIO Kft-vel. A megkotott
szand€knyilatkozat, - melyben a 2023/24 Hrsz.-u. teriilet is szerepel - az ingatlanok vételdrat
3800 Ft +Afa/m” egységéron rogziti.

A teriiletvisarlasra vonatkozé szandéknyilatkozatban szerepelé, és ingatlanforgalmi
értékbecsléssel aldtdmasztott 3800 Ft + Afa/m® egységarral szamolva a 14043 m> nagysagu,
lizemi teriilet megnevezésli 2023/24 hrsz.-u. ingatlan vételara az alédbbiak szerint alakul:

14043 m” x 3800 Ft = 53.363.400 Ft + 14.408.118 Ft Afa=67.771.518 Ft
Az ingatlanvasarlas fedezetét részben az 500 millié Ft 6sszkdltségli beruhizas 2%-a erejéig a
nyertes palyazat szerint ingatlan vésarlasra fordithaté 10.000.000 Ft fedezi, részben pedig az
onkormanyzat sajat forrdsa fedezi. A vételarba az cladé helyi adétartozdsa kompenzal4ssal
beszamitasra kerill.

Tisztelt Képviseld-testiilet!

Kérem, hogy az ingatlan megvéasarlasara vonatkoz
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HATAROZATI JAVASLAT

........... /2018. (.......)
Hatarozat

Targy: Szerencs belteriilet 2023/24 hrsz.-u. ingatlan megvésarlasa.

Szerencs Varos Onkormanyzatinak Képvisel6-testilete a polgarmester eldterjesziését

megtargyalta, és az alabbi dontést hozza:

A Képvisel6-testiilet timogatja a Szerencs belteriilet 2023/24 hrsz.-u. 14043 m® nagysagl
{izemi teriilet megnevezésii ingatlan megvasarlasat 3.800 Ft + Afa/m® vételaron.

A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az adasvételi szerz6dés megkotésére.

Hatarids: 2018. 06.30.
Felelds: Polgarmester

Jegyzo



GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazsigiigyi szakérto i.sz: 2908
B Miskole, Adler Karoly u. 37. ‘& 46/361-319

AKTUALIZALT ERTEKBECSLES

Szerencs Varos Onkormanyzata (Szerencs, Rékoczi u.89. sz.) megbizdsibdl 2016. augusztus
26-4n elkészitettem az alabbi ingatlanok piaci forgalmi értékbecslését:

Gt e terdilet | forg értéke | Lo el
. hrsz’ | megnevezés | m2 ' [ Ft/m2 :forg'alﬁli érték
2023/18 | at 20684 3900 Ft| 80 667 600 Ft
2023/19 | {izemi terillet| 12746 3900 Ft| 49 709400 Ft
2023/20 | Gzemi teriilet| 12746 3900 Ft| 49709 400 Ft
2023/21 | lizemi teriilet| 12747 3900 Ft| 49713300 Ft
2023/22 |iizemi teriilet| 12747 3900 Ft| 49713300 Ft
2023/23 }iizemi teriilet| 10325 3900 Ft| 40267500 Ft
2023/24 | tizemi terillet| 14043 3 900 Ft| 54 767 700 Ft

2023/25 |iizemi teriilet| 10000 3900 Ft] 39000000 Ft
2023/26 | tizemi terlilet| 10001 3900 Ft; 39003900 Ft

2023/27 | lizemi tertilet| 10000 3 900 Ft, 39 000 000 Ft

Fenti érték az AFA-t nem tartalmazza, Kiiiritett, per-igény €s tehermentes éllapotra
vonatkozik. Az elézd értékelés Gta eltelt idé alatt az ingatlanok forgalmi értéke nem
véltozott. Az aktualizélt értékbecslés a 2016. auguszius 26-an kelt értékbecsléssel egyiitt
érvényes, az értékbecslés tirgyat képezd ingatlanok aktualizAlt becsiilt forgalmi értéke
valtozatlan,

Jelen aktualizdlds 3 példanyban késziilt, melybdl 2 pld. a megbizéé, 1 pld. a szakértsé.
Az értékelés 180 nap idétartamra érvényes.

Miskole, 2018. aprilis 17.

s

Gombos Agnes
szakértd
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Szerencs
“kivett ut” és ,,kivett iizemi teriilet”

ingatlanok

(brsz.: 2023/18-27)

F O R G A L M |

ERTEKBECSLESE

A szakvélemény 11 szamozott oldalt és a mellékleteket tartalmazza.
Késziilt: 2016. angusztus 26-an, 3 példanyban.
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Szerencs (hrsz.: 2023/18-27)

FORGALMI ERTEKBECSLESE

TARTALOM

1. ERTEKTANUSITVANY

2. AZINGATLANOK ISMERTETESE
2.1. Az ingatlan adatai
2.2. Adatszolgéltatis
2.3. Az ingatlan és kdmyezetének leirasa

3. ERTEKMEGALLAPITAS

3.1. Az értékelés mddszere (TEGOVA)
3.2. A forgalmi érték meghatérozdsa

4.  MELLEKLETEK
valtozasi vazrajz

tulajdoni lap mésolat
szabdlyozasi terv részlet
1égi fotd

fotok

Szerencs belteriileti ingatlanok (hrsz.: 2023/18-27)
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1. ERTEKTANUSITVANY

A Szerencs Viros Onkermanyzata (Szerencs, Rakdczi u.89. sz.) megbizasabol elkészitettem az
alabbi ingatlanok piaci forgalmi értékbecslését:

teriilet |forg é.
hrsz megnevezés | m2 Ft/m2 forgalmi érték

2023/18 |1t 20684 3900 Ft| 80 667 600 Ft
2023/19 |tzemi teriillet| 12746 3 900 Ft| 49709 400 Ft
2023/20 |lizemi terillet| 12746 3 900Ft| 49709400 Ft
2023/21 |lizemi terillet| 12747 3900 Ft| 49713300 Ft
2023/22 |lizemi teriilet| 12747 3900Ft| 49713300 Ft
2023/23 | lizemi terillet| 10325 3 900Ft| 40267500 Ft
2023/24 |tizemi teriilet| 14043 3900 Ft| 54 767 700 Ft

2023/25 |lizemi tertilet| 10000 3900 Ft| 39000000 Ft
2023/26 |iizemi teriilet| 10001 3900 Ft| 39003900 Ft

2023/27 |lizemi terfilet | 10000 3900 Ft| 39000 000 Ft

Megiegyzés:

Fenti értékek az AFA-t nem tartalmazza, kiiiritett, per-igény és tehermentes allapotra
vonatkozik. Az értékelés a TEGOVA  altal javasolt moédszer hitelbiztositéki érték
meghatdrozasdra vonatkozé 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletben elbirtaknak megfelelden
késziilt. A TEGOVA hitelbiztositéki érték rendelet szerinti fogalma, megillapitisanak
modszere, az értékelési dokumentdcid tartalmi és formai kvetelményeinek részletes leirasa és
az értékmeghatarozas menete a dokumentacidban megtalalhato.

Az értékelés célja az ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitésa.

Megbiz6 tudomésul veszi, hogy az értékeld, kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizo adatszolgaltatasai alapjan
késziti.

Az drtckeld dltal meghatdrozott érték semmilyen Osszefiiggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értckmeghatdrozast nem befolyasoltak a Megbizo személyes szempontjai, a
szakért® mindettd! fliggetleniil dllapitotta meg a fenti értéket.

Jelen szakvélemény 3 példanyban késziilt, melybdl 2 pld. a megbizdé, 1 pld. a szakértdé.

Az értékelés 180 nap id6tartamra érvényes.

Miskolc, 2016. auguszius 26,

Gombos Agnes
szakértd
isz: 2908

Szerencs belteriileti ingatlanok (hrsz.: 2023/18-27)
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2. AZ INGATLANOK ISMERTETESE
2.1. Adatszolgiltatas

Megbizo az értékelés elkészitéséhez atadta: tulajdoni lap mdsolat, valtozasi vazrajz,
szabalyozasi terv

Az értékbecslés a fenti dokumentécio, az 4ltalam szerzett ingatlanforgalmazéi rendszerben 1évé
Osszehasonlité adatok, valamint a 2016. jonius 17-i helyszini bejdrason tapasztaltak és a
Megbizotél kapott informaciok alapjan késziilt. A helyszint a Megbizé képviseléjének
jelenlétében tekintettem meg.

A helyszinen az dtadott dokumentdciot leellendriztem, és azokat jonak taldltam.

Jogi szempontok

Az ingatlan rendezett tulajdonviszonnyal bir. Terhelési bejegyzés a mellékelt tulajdoni lap
(2016. 06.16.) masolat alapjan.

2.2.Az ingatlan és kérnyezetének bemutatisa:

Altalanos ismertetés:

Szerenecs Kkisvaros Borsod-Abatj-Zemplén megyében, Miskolct6l 30 kilométerre a Szerencsi-
dombsdg déli ldbandl, a Taktakdéz peremén helyezkedik el. Tokaj-Hegyalja kapujaként
emlegetett gazdag multi kisvéros, nevezetessége a Rakéczi-var, a Zempléni Muzeum, valamint
az orszagban egyediilallé cukormuizeum.

A valamivel t6bb, mint 10.000 lakost varos Miskolctdl észak-keletre, a 37-es fout mentén
fekszik. A telepiilés fontos kereskedelmi és kozlekedési utvonalak metszéspontjéban alakult ki;
a Taktakdz, a Harangod vidék és a Hegyalja déli részének kereskedelmi és kulturalis kdzpontja.

Az ingatlanok a volt Cukorgyér teriiletén, kézponti fekvéshi helyen talalhatok. A telkek a
2023/16-hrsz-u lizemi teriilet telekalakitasa sordn alakulnak ki. A szabalyozasi terv szerinti
telekalakitds folyamatban van, az ingatlan megosztasardl elkésziilt a valtozasi vazrajz, de az
ingatlan nyilvéntartdsi bejegyzés még nem tértént meg.

Az ingatlanok adatai
Cim: Szerencs
Tulajdonos: SUARIO Kft..
Helyrajzi szama: 2023/18
Fekvése: belteriilet
Megnevezése: ut
Telek méret: 2.0684 m>
Cim: Szerencs
Tulajdonos: SUARIO Kft..
Helyrajzi szama: 2023/19
Fekvése: belteriilet

Szerencs belteriileti ingatlanok (hrsz.: 2023/18-27)
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Megnevezése: '
Telek méret:

Cim:
Tulajdonos:

Helyrajzi szama:

Fekvése:
Megnevezése:
Telek méret:

Cim:
Tulajdonos:

Helyrajzi szama:

Fekvése:
Megnevezése:
Telek méret:

Cim:
Tulajdonos:

Helyrajzi szama:

Fekvése:
Megnevezése:
Telek méret:

Cim:
Tulajdonos:

Helyrajzi szama:

Fekvése:
Megnevezése:
Telek méret:

Cim:
Tulajdonos:

Helyrajzi szama:

Fekvése:
Megnevezése:
Telek méret:

Cim:
Tulajdonos:

Helyrajzi szdma:

Fekvése:
Megnevezése:
Telek méret:

Cim:
Tulajdonos:

Helyrajzi szama:

Fekvése:
Megnevezése:
Telek méret:

iizemi teriilet
1.2746 m*

Szerencs
SUARIO Kft..
2023/20
belteriilet
{izemi teriilet
1.2746 m?

Szerencs
SUARIO Kft..
2023/21
belteritlet
izemi teriilet
1.2747 m?

Szerencs
SUARIO Kft..
2023722
belteriilet
fizemi teriilet
1.2747 m?

Szerencs
SUARIO Kft..
2023/23
belteriilet
iizemi feriilet
1.0325 m?

Szerencs
SUARIO Kft..
2023/24
belteriilet
lizemi teriilet
1.4043 m?

Szerencs
SUARIO Kft..
2023/25
belteriilet
tizemi teriilet
1.0000 m?

Szerencs
SUARIO Kft..
2023726
belteriilet
lizemi teriilet
1.0001 m?

Szerencs belteriileti ingatlanok (hrsz.: 2023/18-27)
5
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Cim: Szerencs

Tulajdonos: SUARIO Kft..
Helyrajzi szdma: 2023727
Fekvése: belteriilet
Megnevezése: lizemi teriilet

Telek méret: 1.0000 m?

hrsz: 2023/18

Az lizemi teriiletet feltird Gt, mely t5bb fejlesztési teriiletre osztja a 20 ha-os ingatlant. Az
Gjonnan kialakitott Githoz kapcsolodnak a tovabbi telekalakitisok, igy minden ingatlannak
6nallé elérhetdsége lesz.

Az ingatlan nem beépithetd, iparteriiletet feltard kiszolgald at. Az ut tsbb agbdl fog allni, a
szélesebbik feltaré Ut a Gyér utcéval parhuzamos, melyhez két keskenyebb 4g kapcsolddik.
Az ingatlan teljes kdzmiellatassal rendelkezik.

Telek méret: 2.0684 m?

hrsz: 2023719

Az értékelt teriltek koziil a legdélebbre 1év6 teriilet, mely a Bocskay utcaval parhuzamosan
futé feltard 0tbol nyilik. Keleti hatdranal csaladi lakohazak, északrol és délrél lizemi teriiletet
hatérolja. Az ingatlan felszine sik, trapéz alaka.

Az ingatlan beépithetd, teljes kdzmiiellatassal rendelkezik.

Telek méret: 1.2746 m?*

hrsz: 2023/20

A Bocskay utcdval parhuzamosan futé feltard GtbSl nyilé kozbensd telek. Keleti hataranal
csaladi lakohdzak, északrol és délrdl az Gjonnan kialakitott lizemi teriiletek hataroljak.

Az ingatlan beépitheto, teljes kozmiiellatassal rendelkezik. Az ingatlan felszine sik, szabdlyos
négyszig alaki.

Telek méret: 1.2746 m?

hrsz: 2023/21

A Bocskay utcéval parhuzamosan futd feltaro utbol nyilé kozbensd telek. Keleti hataranal
csaladi lakohdzak, északrol és délrgl az Gjonnan kialakitott iizemi teriiletek hataroljdk. Az
ingatlan felszine sik, szabdlyos négyszdg alaku.

Az ingatlan beépithetd, teljes kézmiiellatassal rendelkezik.

Telek méret: 1.2747 m?

hrsz: 2023/22

A Bocskay utcdval parhuzamosan futé feltaré atbol nyil6 sarok telek. Keleti hataranal csaladi
lakohazak, északrol a feltard ut, délrdl az (jonnan kialakitott {izemi terillet hatdrolja. Az ingatlan
felszine sik, a négyszég alakzat az északi oldalon kicsiicsosodik, kivetve a feltard Ut vonalat,
Az ingatlan beépithetd, teljes kozmiiellatassal rendelkezik.

Telek méret: 1.2747 m?

Szerencs belteriileti ingatlanok (hrsz.: 2023/18-27)
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hrsz: 2023723

A Gyaér utcaval parhuzamosan futé feltard ttbdl nyilé telek. Az ingatlan felszine sik, a tobb
sarokponttal rendelkez6 teriilet hosszan elnyilik az Gt melletti déli hataranal, a t&bbi oldalrél
iizemi teriilet hatdrolja.

‘Az ingatlan beépithetd, teljes kozmiellatassal rendelkezik.

Telek méret: 1.03257 m?*

hisz: 2023/24

A Gyar utcaval parhuzamosan futé feltard utbol nyilé telek. Az ingatlan felszine sik, a sarok
fekvésii, trapcz alak teriilet hosszan elnyulik az ut melletti északi hataranal, nyugatrél is feltard
Gt hatérolja, a tobbi oldalrél izemi teriilet hatarolja.

Az ingatlan beépithetd, teljes kozmiiellatassal rendelkezik.

Telek méret: 1.4043 m?

hrsz: 2023/25

A Gydr utcaval parhuzamosan futé feltdré atbol nyild telek. Az ingatlan felszine sik, sarok
fekvésil, trapéz alaku teriiletet hdrom oldalrdl 1t hatarolja, dél-keletr8l iizemi teriilet hatrolja.
Az ingatlan beépithetd, teljes kdzmiiellatassal rendelkezik.

Telek méret: 1.0000 m*

hrsz: 2023/26

A belsd feltard 0tbol nyilé kozbensd telek. Az ingatlan felszine sik, a trapéz alakn teriiletet
keletrdl 0t, a t6bbi oldalrél lizemi teriilet hatarolja.

Az ingatlan beépithet6, teljes kézmiiellatassal rendelkezik.

Telek méret: 1.6001 m?

hrsz: 2023727
A belsé feltar6 atbol nyilé koézbensd telek. Az ingatlan felszine sik, a trapéz alaki teriiletet
nyugatrdl at, a tobbi oldalrdl tizemi teriilet hatarolja.

Az ingatlan beépithetd, teljes kdzmiiellatassal rendelkezik.
Telek méret: 1.0000 m?

3. ERTEKKEPZES

Az ériék megillapitdsandl a TEGOVA Adltal javasolt modszert alkalmaztam. A hitelbiztositéki
érték meghatdrozédsat 25/1997.(VIII.1.) PM rendeletet irja eld.
A tartalmi és formai kdvetelményeknél a PM rendeletben ¢l6irtakhoz tartottam magamat.

3.1. Az értékelés médszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alldeszkozértékelok Eurdpai Csoportja) javaslata alapjan az eszkozérték
meghatarozasanak alapja a kdvetkez lehet:

Szerencs belteriileti ingatlanok (hrsz.: 2023/18-27)
7



.GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazsagligyi szakértd 1.52:2908 .

- az ujraeldallitasi (potlasi) koltség
- a piaci érték
- az lizleti hasznositdsbdl szdrmazo profit

Jelen esetben az értékelés céljat és jelenlegi hasznositast a piaci médszer alkalmazhats.

Az alkalmazott mddszer lefrasa:

A nyilt piaci érték egy olyan optimdlis 4rat jelent, amelyen elvarhaté egy tulajdoni
€érdekeltség  (azonnali fizetésl) készpénz ellenében vald, egyéb feltétel nélkiili
értékesitése, feltételezve, hogy

- van egy eladni szandékozo fél

- rendelkezésre 4ll egy, az eladds lebonyolitdsdhoz sziikséges ésszerll idétartam,

figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adott idoszakban nem vialtoznak

- az ingatlan szabadon értékesithetd

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb drat, amelyet egy
specialis érdekeltségii vasarlo fizet

Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapule értékelés:

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és

ismert addsvételi {ligyletek d4rainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével,
Osszehasonlitasdval térténik.

A piaci 6sszehasonlito adatokon alapuld médszer £6 Iépései:

1. Az alaphalmaz kivélasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozésa.

4. Ertékmédosito tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositsa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer:

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan j6vébeni hasznainak és az eczek
megszerzése érdekében felmerild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az ért€k megdllapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi,
mint a bel6le szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

Koliségalapn modszer:

A koltségalapu értékmegkozelités 1ényege, hogy az ingatlan jra-eldallitasi ksltségébol le
kel vonni az idé mildsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez
tartozo foldtertilet éri€két. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Epités alatt 1év létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas mddszer nem all rendelkezésre.

Szerencs belteriileti ingatlanok (hrsz.: 2023/18-27)
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3.2. A forgalmi érték meghatarozasa

3.2.1. A teriilet ingatlanpiaci elemzése:

Az elmult években kialakult, az egész orszdgra kiterjedd gazdasagi valsig az ingatlanpiacot
is érzékenyen érintette.

A kereslet az ingatlanpiac minden szegmensében radikélisan csokkent, amiben a banki
hitelez6i tevékenység visszaszoruldsa is nagy szerepet jatszott. Kereslet és banki hitelek
hianyaban az ingatlanfejlesztdi tevékenység is visszaesett. Ugyanakkor minden ingatlan
tipusnal megndtt a kindlat. Az darak a keresletet meghaladd kinalat és részben a
kényszereladdsok miatt is cstkkentek. Emellett jelentdsen megnétt az ingatlanok
értekesitéséhez szitkséges idd. Az ingatlan keresettsége atlagos mértékiinck mondhaté.

A Szerencs Véros Onkorményzat képvisels-testiilete a helyi €pitési szabalyzatrdl és
szabalyozasi tervérol szolé 1/2006. (1. 31.) szamu rendeletében az ingatlanokat beépitésre
szant teriiletként ,,GIP” ipari teriilet célra hasznositja: SZ-40/20/9,0/2000 jeloléssel:

()Ipari teriilet: (OTEK 20. %)
Ipari teriiletek altalanos el6irdsai:

- A viéros beépitett teriiletei mellet, a 37-es f6it és a szomszédos telepiilésekre vezetd utak
mentén, valamint a varosbol és az Arpad-hegyrl feltarulé litvanyban megjelend
beépitéseknél csak magastetds épiiletek épithetdk, a tetd d6lésszbg min. 15°, az épitési
vonal, el6kert, épiiletek elhelyezésének irdnya a varosias beépitett teriiletek jellegének
feleljen meg.

- Ipari teriileteken az épliletek tomegképzése, homlokzati €s épitészeti kialakitasa,
anyaghasznélata egyszerii, feltiinésmentes legyen. Az épiiletek és tetbfeliiletek szinezése a
foldfestékekkel eldallithaté szinek (barnak, okker és homokszinek, sziirkék, fehérek) és
ezek arnyalatai lehetnek. Feltiing, rikit, zavaré szineket és mintakat nem lehet alkalmazni.

- (1) A gépkocsik parkolasat telephelyen beliil kell megoldani.

- (2) A teriileten beliil csak olyan telephelyek alakithatok ki, melyek mukodese a
kdrnyezé lakoteriileteket kornyezetvédelmi szempontbol (zaj, levegbtisztasag stb.)
nem zavarja.

- (3) A kbmyezeti elemek mindségének megdvasa érdekében, az érintett teriileteken
tartdsan €s ideiglenesen is csak olyan tevékenységek, illetve azokhoz tartozd
létesitmények, épitmények megvaldsitdsa, lizemeltetése engedélyezett, amelyek
ellendrzétt koriilmények kozotti mitkddtetése nem veszélyezteti a talaj, illetve a
felszini es felszin alatti vizek jé allapotinak, tovdbba az 4ltaldnos normativ emberi
elvarasokon €s valamennyi vonatkozd jogerbs jogszabilyban megfogalmazott
kormyezeti célkitiizések teljesiilését.

SZ 40

Gip 9.0 2000 jelt épitési Gvezet

Eléirasai az alabbiak:
a} A legkisebb kialakithato telekteriilet: 200 m?.
b) Beépitési mdd: szabadon all6, kialakult helyzet.
. ¢) A beépitettség legnagyobb mértéke: 40% lehet.
d) Megengedett legnagyobb épitménymagassig: 9,0 m.
e) Beépités feltétele: teljes kbzmiivesitettség

Szerencs belteriileti ingatlanok (hrsz.; 2023/18-27)
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f) A zoldfeliilet legkisebb mértéke: 30%. )
g) El6-, oldal- és hatsdkertre vonatkozé eldirdsokat az OTEK tartalmazza.

Az ingatlanok értékelése

3.2.2. Alkalmazott médszer:

Azingatlanok értékét a piaci dsszehasonlité médszer alkalmazasaval kizelitettem meg
a realis piaci forgalmi érték meghatirozdsa érdekében.

3.2.3 A piaci dsszehasonlité adatokon alapuls értékelés:

Ingatlanforgalmazdi és NAV rendszerben 1év6 dsszehasonlité adatok

S. fajlagos kori. | Korr.

sZ. [cim hrsz [év telek kinalati. ar ar % Fajl.ar
1 | Keleti ipatterilet 2015 2262 | 37 500000 Ft| 16578 Ft 04| 6631Ft
2 | belteruleti telek 2844 2012 766 1378800Ft 1800 Ft 16| 2880Ft
3 | belterileti telek 2846|2012 760] 1368 000Ft 1 800 Ft 1,6 [ 2 880 Ft
4 | belterlileti telek 2847/ | 2015 915| 1830000Ft 2 000 Ft 1,6 3200 Ft

A fajlagos alapar kerekitve: 3.900.- Ft/m?

Osszehasonlité adatok elemzése:

1. sz. Ertékesitésre kinalt ingatlan a Keleti iparteriileten. A kindlati ar tilzottan magas,
ériekesokkentést alkalmaztam.

2-4, sz, A szakértd korabbi munkajabdl NAV adat.

Korrekcids tényezok:

Az  ingatlanok elhelyezkedésére, —megkdzelitésére, kozmiivesitettségére,  jovébeli
hasznosithatdsagdra, kordbbi évek adatara, az adatok megbizhatosagéra tekintettel alkalmaztam
korrekceiét.

Az értékbecslés targydt képezd ingatlanok becsiilt netto forealmi értékét a

piaci dsszehasonliio adatokon alapulé médszerrel

teriilet | forg é.
hrsz megnevezés | m2 Ft/m2 forgalmi érték
2023/18 |t 20684 3900Ft| 80667 600 Ft
2023/19 |tizemi teritlet| 12746 3900Ft{ 49709400Ft
2023/20 |tizemi teriilet| 12746 3900Ft| 49709400 Ft
2023/21 |lizemi teriilet| 12747 3900Ft| 49713300 Ft
2023/22 jlizemi teriilet| 12747 3900Ft| 49713300 Ft
2023/23 |tizemi teriilet| 10325 3900 Ft| 40267500 Ft

Szerencs belteriileti ingatlanok (hrsz.: 2023/18-27)
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2023/24 {iizemi teriilet 14043 3900Ft| 54767 700Ft

2023/25 juizemi teritlet| 10000 3900 Ft| 39000000Ft
2023/26 jiizemi teriilet| 10001 3900Ft| 39003900 Ft

2023/27 {iizemi tertilet| 10000 3900 Ft| 39000000 Ft

dsszegben véleményezem.

A szabdlyozasi el6irds szerint a 2023/18 hrsz-0 ingatlan jévébeli hasznositisa Gt, mely
gyakorlatilag forgalomképtelen ingatlan. Altalanos gyakorlat, hogy az ilyen tipust ingatlanokat
a kornyezetében jellemz6 értékkel vessziik figyelembe, tekintettel arra, hogy az 1t nélkiil nem
lenne lehetséges a forgalomképes ingatlanok megkozelitése, feltarasa.

A t6bbi ingatlan a szabalyozasi eliras szerint beépithetd teriilet.

Ennek az értékelési bizonyitvinynak sem az egészét, sem barmelyik részét, se, a rd val6
hivatkozast nem szabad szerepeltetni semmiféle publikdlasra szant iratban, kérlevélben vagy
nyilatkozatban és egyéb médon sem szabad nyilvanossagra hozni anélkiil, hogy az értékeld
¢hhez eldzetesen irdsban hozzajarult volna, jovahagyva azt a format és szvegkdrnyezetet,
melyben megjelenhet.

Ezen értékelési bizonyitvany 3 példinyban a piaci érték megallapitisara késziilt semmilyen
mas célra nem hasznalhato fel! ‘

Miskole,2016. augusztus 26.

Gombos Agnes
ingatlanforgalmi szakérté

Szerencs belteriileti ingatlanok (hrsz.: 2023/18-27)
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