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Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Tiszaninneni Reformatus Egyhazkeriilet Flnoksége vételi szandékat jelezte Szerencs Varos
Onkorméanyzatinak tulajdonat képezd, Szerencs belteriilet 61/19 helyrajzi szdmu 5222 m?
nagysagu ingatlanra. A megvasarolni kivant ingatlan természetben a Rakdczi Zsigmond téren
talalhaté, a Rakéczi Zsigmond Reformatus Kéttannyelvii Altalanos Iskola és Alapfoku
Mivészeti Iskola elotti térburkolattal ellatott teriiletet, a burkolt tertilet melletti zoldteriiletet
és a Zeneiskola elott kialakitott parkolot foglalja magaba. A Tiszéninneni Reformatus
Egyhazkeriilet intézményhalozatanak bovitését — ovoda épitését - tervezi, erre a célra mar
megvasarolta a Kassa utcan 1évo 71 helyrajzi szamu beépitetlen teriiletet, mely kdzvetleniil
hatéros az Onkormanyzat tulajdonaban 1évé, jelenleg kivett kozteriilet besoroldsi 61/19
helyrajzi  szamu  ingatlannal. A vételi szandékkal Crintett ingatlan a hatdlyos
Telepiilésrendezési Terv szerint részben ,,Vegyes teriilet”, részben pedig ,.Kozlekedési
teriilet” Ovezeti besorolasu. Fejlesztési szandékainak megvaldsitisa érdekében az
Egyhazkeriilet kéri, hogy a késziilé 1j telepiilésrendezési tervben a teljes ingatlan ,,Vegyes
teriilet” Gvezeti besorolasba kertiljon, ennek akadalya nincs.

Az eladasra torténd kijelolés elokészitéseként elkészittettik az ingatlan forgalmi
értékbecslését, mely a folyamatban 1évd Gvezeti atsorolast is figyelembe véve a forgalmi
értéket 5.100 Ft/m? fajlagos arral kalkulalva netté 26.632.000 Ft-ban allapitja meg.

Tekintettel arra, hogy eladas esetén az Onkorméanyzatot Afa fizetési kotelezettség terheli,
javaslom, hogy az énkormdnyzat tulajdondban 1évd beépitetlen foldteriiletek elidegenitésérdl
sz6lo 12/2009. (111.19.) szama dnkormanyzati rendelet szerinti arverésre az indulo vételarat az
Afa mértékével novelt forgalmi értéken, 26.632.000 Ft + 7.190.640 Ft Afa = 33.822.640 Ft

Osszegben allapitsa meg.

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Kérem, hogy a teriilet eladdsra torténd kijelolésérol donteni sziveskedjenek.

Szerencs, 2019. 10. 03.

Nyiri Tibor
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HATAROZATI JAVASLAT

........... /2019.(.......)
Hatarozat

Targy: A Tiszéninneni Reformatus Egyhazkeriilet teriiletvdsarlasi szdndéka alapjan a

Szerencs belteriilet 61/19 helyrajzi szamu ingatlan értékesitésre torténd kijeldlese

Szerencs Véros Onkorményzatianak Képvisels-testiilete a polgdrmester eldterjesztését

megtargyalta, és az alabbi dontést hozza:

Szerencs Varos Onkorményzata a Szerencs belteriilet 61/19 helyrajzi szamu ingatlant eladésra
kijeloli. Az énkormanyzat tulajdonaban lévé beépitetlen foldteriiletek elidegenitésérdl szolo
12/2009. (111.19.) sz4mu Snkorményzati rendelet szerinti arverésre az induld vételarat az Afa
mértékével novelt forgalmi értéken, 26.632.000 Ft + 7.190.640 Ft Afa = 33.822.640 Ft

Osszegben allapitja meg.

A Képviselo-testiilet utasitja a Polgarmesteri Hivatalt, hogy eredményes arverés esetén az
adasvételi-szerzddés megkttéséhez a kozteriileti besorolas modositasahoz sziikséges

intézkedest tegye meg.

Hataridd: 2019. oktéber 31.
Felelés: jegyzd
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ERTEKBECSLESE

A szakvélemény 8 szdmozott oldalt és a mellékleteket tartalmazza.
Késziilt: 2019. szeptember 23-4n, 3 példényban.
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1. ERTEKTANUSITVANY

A Szerencs Viros Onkormanyzata (3900 Szerencs, Rakdczi u.89. sz.) megbiz4sabal
elkészitettem az aldbbi ingatlan piaci forgalmi értékbecslését:

Szerencs, belteriilet (hrsz 61/19)

s kozteriilet® ingatlan becsiilt netts forgalmi értéke

26.632.000,- Ft
azaz

huszonhatmillid-hatszazharminckétezer forint

Megiegyzés:

Fenti értékek az AFA-t nem tartalmazza, Kiiiritett, per-igény és tehermentes allapotra
vonatkozik. Az értékelés a TEGOVA  4ltal javasolt moédszer hitelbiztositéki érték
meghatirozasara vonatkozo 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendeletben elGirtaknak megfelelden
késziilt.

Az értékelés célja az ingatlan piaci forgalmi ériékének megallapitdsa.

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

Az értékeld altal meghatarozott érték semmilyen Osszefliggésben nincs a megbizési dij
nagységaval. Az érikmeghatdrozast nem befolyésoltak a Megbizd személyes szempontjai, a
szakérté mindettd] fiiggetleniil dllapitotta meg a fenti ériéket.

Jelen szakvélemény 3 példinyban késziilt, melybdl 2 pld. a megbizdé, 1 pld. a szakértéé.

Az értékelés 180 nap id6tartamra érvényes.

Miskole, 2019. szeptember 23.

Gom Agnes
szakértd
isz: 2908

Szerencs belteritleti ingatlan (hrsz.: 61/19)
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Telek méret: 5222 m?
3. ERTEKKEPZES

Az érték megallapitaséndl a TEGOVA 2ltal javasolt modszert alkalmaztam. A hitelbiztositéki
érték meghatarozasat 25/1997.(VIIL.1.) PM rendeletet irja el6.
A tartalmi és formai kvetelményeknél a PM rendeletben el6irtakhoz tartottam magamat,

3.1. Az értékelés modszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Allbeszkszértékel5k Eurépai Csoportja) javaslata alapjan az eszkozérték
meghatdrozasanak alapja a kévetkezd lehet:

- az Ujraeldallitasi (potlasi) koltség
- a piaci érték
- az tizleti hasznositasbdl szarmazé profit

Jelen esetben az érickelés céljat €s jelenlegi hasznositast a piaci modszer alkalmazhato.
Az alkalmazott mddszer lefrasa:

A nyilt piaci érték egy olyan optimélis arat jelent, amelyen elvirhaté egy tulajdoni
érdekeltség  (azonnali fizet€si) készpénz ellenében vald, egyéb feltétel nélkili
értékesitése, feltételezve, hogy

- van egy eladni szandékozé f¢]

- rendelkezésre all egy, az eladis lebonyolitdsdhoz szilkséges ésszeril idotartam,

figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- azértékek az adott iddszakban nem valtoznak

- azingatlan szabadon ériékesithetd

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

Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés:

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mir megtortént, konkrét és
ismert adasvételi Ugyletek 4rainak a vizsgalt esefre wvald kiterjesziésével,
Gsszehasonlitdsdval torténik.

A piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé mddszer £6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivélasztésa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztésa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozdsa,

4. Ertékmodosito tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végs6 érték szémitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Hozamszdamitason alapuls értékelési modszer:

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriils kiadasok kiilonbségébsl (tiszta jévedelmek) vezeti le az

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.: 61/19)
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eléirdsai az aldbbiak:
a) Kialakithatd legkisebb telekteriilet: meglévé teleknagysag, illetve 2000 m?®
b) Bedpitési mdd: szabadon 4llb, kialalult helyzet,

¢) Bedpitettség legnagyobb mértéke: 30 %
d) Megengedeit legnagyobb épitménymagassag: 8,0 m lehet.

Az ingatlan értékelése

3.2.2. Alkalmazott modszer:

Az ingatlan értékét a piaci 6sszehasonlité médszer alkalmazasaval kozelitettem meg a
redlis piaci forgalmi érték meghatarozasa érdekében.

3.2.3 A piaci dsszehasonlité adatokon alapuld értékelés:;

Ingatlanforgalmazdi és rendszerben [€v8 dsszehasonlité adatok

i cim hrsz év telek m2 | kindlati ar fajlagos Ar
1[Kassau 71| 2019 2076 13 494 000 6 500 Ft
2 | LIDL részére telek 2902/4| 2007 9902 79 215 000 8 000 Ft

3| TESCO részére telek 2902/10| 2007 22984 | 183 872 000 8 000 Ft

A telek értékének megallapitasara tobb, megbizhaté forrasbol szarmazo adat — annak hidnyaban
— nem 41l rendelkezésemre. A telek fajlagos értékét a kbzel 40 éves szakmai gyakorlatom és
képzettségem alapjan 5.100.- Ft/m? értékben véleményezem.

Ertéknévels tényezd az ingatlan elhelyezkedése, megkdzelitése, kozmiivesitettsége, jovGbeli
hasznosithatésaga, ingatlanfejlesztési lehetsége.

Jorgalmi értek:
5222w x 5.100.- F/n* = 26.632.200.- Ft

Az értékbecslés tarovat képezd ingailan becsiilt nettd forealmi ériékét

a piaci dsszehasontité adatokon alopuld mddszerrel

26.632.000,- Ft
azaz
huszonhatmillié-hatszazharminckétezer forint
Osszegben vélemenyezem.
Ennek az értekelési bizonyitvanynak sem az egészét, sem barmelyik részét, se, a ra valo

hivatkozdst nem szabad szerepeltetni semmiféle publikéldsra szant iratban, kirlevélben vagy
nyilatkozatban €s egyéb moddon sem szabad nyilvanossagra hozni anélkiil, hogy az értékel

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.; 61/19)
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Moegrendelés szAm:  7/864/2019
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Témazszim: 1264940002019

Méretardny: 1: 1000

L2

(81/19)
kozterilet

A térképmasolat a kirdést megeldzh napig nepegyerk az ingatlan-ny iivAntartasi térképi adatbazs tartalmédval. A
t€rképmis olat méretel ievételére nem hasmaélhata!
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