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1. ERTEKTANUSITVANY
A Szerencs Varos Onkormanyzata (Szerencs, Rakéczi u.89. sz.) megbizasibol elkészitettem az
alabbi ingatlan piaci forgalmi értékbecslését:
Szerencs, Rikdczi u. 87. (telekalakitas utani hrsz 1670/1)

-irodahaz egyéb épiiletek? ingatlan becsiilt nettd forgalmi értéke

12.000.000,- Ft
azaz

tizenkétmillio forint.

Megjegyzés:

Fenti érték AFA-t nem tartalmaz, kiiiritett, per-igény és tehermentes allapotra vonatkozik, iires,
¢s azonnal bekodltdzhetd dllapotot tételezett fel.

Az értéket a szakvéleményben bemutatott modszerekkel hataroztam meg a 2019. oktober 30-i
helyszini szemle alapjan, a 2019. november 4-1 fordulénappal.

Az értékelés célja az ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitasa, a Megbizd részére.
Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékels, kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgilat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizo adatszolgdltatasai alapjan
késziti el.

Az értekeld dltal meghatdrozott érték semmilyen Gsszefliggésben nincs a megbizési dij
nagysdgaval. Az értékmeghatarozast nem befolydsoltak a Megbizd személyes szempontjai, a
szakérté mindettdl fliggetleniil allapitotta meg a fenti értéket.

Jelen szakvélemény 3 példanyban késziilt, melybol 2 pld. a megbizéé, 1 pld. a szakértoe.

Az értékelés 180 nap idétartamra érvényes.

5
X,

Miskole, 2019. november 4. N

Gombos Agnes
szakértd
isz: 2908

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.: 1670/1)
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2, AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1. Adatszolgiltatis

Megbizd az értékelés elkészitéséhez atadta: tulajdoni lap masolat, térképmasolat,
alaprajzok, szabdlyozasi terv részlet.

Az értékbecslés a fenti dokumentécid, az altalam szerzett ingatlanforgalmazoéi rendszerben 1évé
osszehasonlitd adatok, valamint a 2019. oktdber 30-i helyszini bejarason tapasztaltak és a
Megbiz6tol kapott informdciok alapjan késziilt. A helyszint a Megbizé képviseldjének
jelenlétében tekintettem meg.

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

Jogi szempontok

Az ingatlan rendezett tulajdonviszonnyal bir. Az ingatlan miiemlék. Terhelési bejegyzés,
tulajdonos a mellékelt tulajdoni lap (2019. 10.22.) masolat alapjan.

Az ingatlan telekalakitisa folyamatban van, még nem keriilt bejegyzésre az ingatlan
nyilvantartasba. A melléklet eldzetes telekalakitasi vazrajz alapjan az ingatlan teriilete 3 részre
keriilt felosztasra. Az ingatlan keleti hataran épitett telefontorony mitargy talalhatd, melynek
szolgalmi jog bejegyzése folyamatban van.

Jelen értékelés a Rakdezi utca feldl megkdzelithetd 1670/1 hrsz-0 ingatlanra vonatkozik.

2.2.Az ingatlan és kirnyezetének bemutatasa:

Altalanos ismertetés:

Szerencs kisvaros Borsod-Abatj-Zemplén megyében, Miskolctol 30 kilométerre a Szerencsi-
dombsag déli labanal, a Taktakdz peremén helyezkedik el. Tokaj-Hegyalja kapujaként
emlegetett gazdag milta kisvaros, nevezetessége a Rakdczi-vér, a Zempléni Mizeum, valamint
az orszagban egyediilallé cukormiizeum.

A valamivel tdbb, mint 10.000 lakost varos Miskolctdl észak-keletre, a 37-es fot mentén
fekszik. A telepiilés fontos kereskedelmi és kézlekedési (tvonalak metszéspontjdban alakult ki;

a Taktakoz, a Harangod vidék €s a Hegyalja déli részének kereskedelmi és kulturalis kozpontja.

Az ingatian adatai

Cim: Szerencs, Rakoczi u. 87.
Tulajdonos: tulajdoni lap méasolat szerint
Helyrajzi szama telekalakitds utan: 1670/1

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: irodahaz egyéb épiiletek
Telekalakitas utani telek méret: 1481 m?

Az inpatlan bemutatdasa:

Az értékelt teriilet a varoson atvezetd 37. sz. Gttdl északi irdnyban talalhatd. Az ingatlan a
Polgarmesteri Hivatal mellett helyezkedik el. Kéryezetében lak6hdzas ingatlan, kereskedelmi
és szolgdltatasi hasznositds ingatlanok talalhatok. Az ingatlan telepiiléskdzponti vegyes
hasznosftast teriileten fekszik. A kizbens6 fekvésil telek szabalytalan alakq, tébb torésponttal

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.: 1670/1)
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rendelkezik. Felszine sik, feltoltott talajjal. Gyalogos és gépjarmil bejarat a Rakdezi utca
irdanyabol.

Az ingatlan terlilete rendezett, a be nem épitett részen aszfalt burkolat, a nyugati oldalon fiives,
tres rész talalhaté.

Az ingatlan mérete alapjan tovabbi beépithetd lehetség van, ahol a teljes kézmiicllatas
rendelkezésre all.

Telek alakitas utant telek méret: 1481 m?

Az épiiletek bemutatasa

Irodaépiilet:

A telken az utcafrontra keriilt elhelyezésre az ,,L.” alaki alaprajzi kialakitdsi épiilet, mindkét
oldalt oldal kerttel. A hagyoményos szerkezetti épiilet az 1950-es években épiilt.

Az épiilet egy szintes, részben aldpincézett. A hagyoményos szerkezetes kialakitasn épiiletnek
tobb bejarata van, melyhez egy lakas rész is tartozik, hatsé kerti bejdrattal. Az épiilet északi

s

szarnydban 1év6 rész részleges feljitast kapott. Nyilaszar6 csere és burkolat fel(jitas tértént.
Itt tigyfélszolgalat miiksdik, az épiilet t6bbi része hasznalaton kiviili.

Az utcafronton 1évd rész kozépfolyosds kialakitdst. A fobejarattal szemben 1évd folyosorol
nyilnak két oldalra a helyiségek. A folyoséd északi iranyban 1év6 elkanyarodasa utdn mar csak
a hatsé kert felé vannak iroddk. Az udvar fel6li részen torndcrdl lehet bejutni az épiiletbe.
Vizesblokk a folyoso talalhato.

Az épiilet alatti pince a vizesedés miatt nem hasznalhato.

A helyiségek burkolata elhasznélddott, a parketta burkolat feldjitasa sziikséges. Korszerltlen
nyildszérék vannak az épiiletben.

Az épiilet alaprajzi elrendezése, anyaghasznalata, kialakitdsa az épités kori szokdsokat mutatja,
Az épiilet egy része liresen 4ll, a vizes blokkok hasznalatra alkalmas allapotban vannak.

A funkcionélis kapcsolat az épiilet kialakitasara tekintettel a mai igényeknek is megfelel.

Az épiilet felszereltsége alapjan komfortos kialakitdsi.

Osszességében az épiilet szerkezetileg j6 4llapotban van. A vastag falak j6 4llapotban vannak,
repedés, siillyedés nyoma nem lathatd, de a homlokzaton erds vakolat omldsok lathatok.. A
tetdszerkezeten szemrevételezés alapjan koranak megfelelé allapotban van a héjazat felnjitisa
korabbi években megtértént.

Az épiilet hasznos alapteriilete dsszesen: 206 m’,

A lakds hasznos alapteriilete dsszesen: 47 mP.

Az épiilet korrigalt alapteriilete

A fajlagos értékszamitashoz szitkséges az eltéré hasznositast teriileteket a f& funkcichoz
viszonyitottan korrekcids szamitdssal figyelembe venni.

megnevezEes teriilet m2 | korr.% |korr.ter. m2
iroda 206 1 206
lakas 47 0,5 23,5
Osszesen 2295

Szerencs belteritleti ingatlan (hrsz.: 1670/1)
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A korrigalt alapteriilete 6sszesen: 229 m?

Mhiiszaki leiras

Az epiilet koranak megflelelé kézepes muszaki allapotban van.

A nyilaszarok korszeriitlenek, rosszul zarnak, teljes feldjitas sziikséges. A homlokzat felujitdsa
sziikséges.

Osszességében jelen allapotdban az éplilet eredeti célnak megfeleld hasznositasra alkalmas.

Alkalmazott anvagok:
Alapozds: beton, ké

Eliggbleges teherhordo szerkezetek: ko, tégla

Eddémszerkezet: vb fodém és hagyomdnyos fa f6dém

Tetdszerkezet: fa szerkezetii nyeregtetd cserépfedeéssel
Nyildszarék: fa szerkezet

Feliiletképzésck: beton labazat, képoros falvakolat

belsé falfeliileten: festés, meszelés, csempe
padloburkolat: keramia, parketta, beton

Kd&zmiiellatottsag: villany, viz, szennyviz

Fiités: hotarolods villanykalyha

Melegvizellats: villanyboyler

Funkcionailis jellemzés:

Az iroda épiilet funkcidhoz szlikséges helyiségek biztositottak.

Az épiilet alaprajzi elrendezése, megjelenése, kialakitisa a hasznalati médnak megfeleld.
Eltérd hasznositds esetén a funkcio valtas lehetdsége, esetleges mas célil hasznositdsa is
megoldhatd.

Garazs

Az északi telekhatdron lévd pardzs épiilet a miiszaki allapotara tekintette] nem keriilt
értékelésre.

3. ERTEKMEGALLAPITAS
Az értékelés modszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alldeszkézértékeldk Eurdpai Csoportja) javaslata alapjén az eszkozérték
meghatarozasanak alapja a kovetkezb lehet:

o az gjraeldallitasi (potlasi) koltség
e apiaci érték
o az lizleti hasznositasbdl szarmazd profit

Jelen esetben az értékelés céljat és jelenlegi hasznositést tekintve a piaci dsszehasonlité
modszer alkalmazhato, melyhez elegendé dsszehasonlitd adattal rendelkezem.

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.: 1670/1)
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Az alkalmazott modszer leirasa:

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

van egy eladni szandékozé fél

rendelkezésre all egy, az eladas lebonyolitdsdhoz szilkséges ésszerti idGtartam,
figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

az értekek az adott id6szakban nem valtoznak

az ingatlan szabadon értékesithetd

nem vesznek figyelembe olyan magasabb drat, amelyet egy  specidlis
érdekeltségli  vasarld fizet

Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés:

A piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtorient, konkrét és
ismert adasvételi tligyletek arainak a vizsgalt esetre vald Kkiterjesztésével,
Gsszehasonlitasaval torténik.

A piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 1épései:

. Az alaphalmaz kivalasztasa.

(sszehasonlitasra alkalmas ingatlanck kivélasztasa, adatainak elemzése.

. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
. Ertékmodositod tényezék elemzése.
. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa,

Végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az dsszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatianokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és
az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentsen eltérd széElsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kiviil kell hagyni.

2. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog,
bérleti jog) szabad &sszehasonlitani, illetve a kiildnbdzé értékformak és jogok
kdzott korrekeids tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat
az altalanos forgalmi ad6 nélkil kell figyelembe venni.

3. Az elemzett sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozésa érickmadositd tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelents,
értéket befolyasold tényezd veheté fel, amely az Osszehasonlité adatok
alaphalmazdra nem jellemz6. Az értékmodositd tényezok kozill az alabbiakat
minden esetben vizsgalni kell:

4.1, Miiszaki szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3, Hasznalati szempontok:

4.4, Telekadoltsdgok:

4.5. Infrastruktira:

4.6. Kérnyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositds szempontjai:
4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozés:

5. A szakvéleményben az értékmddositd tényezdk kozill az értéket jelentdsen
befolydsolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.: 1670/1)
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hatasukat szamszeriicn is meg kell hatarozni. Az értékmddositd tényczdk alapjan
kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megallapitani.

Koltségalapn modszer:

A koltségalap értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan Wjra-elballitasi
koltségébol le kell vonni az id6 maldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozd fGldteriilet értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a
tényleges piaci viszonyokat.

3.2. A forgalmi érték meghatarozasa

3.2.1. A teriilet ingatlanpiaci elemzése:

Az elmult években kialakult, az egész orszagra kiterjedé gazdasagi valsag az ingatlanpiacot
is érzékenyen érintette,

A kereslet az ingatlanpiac minden szegmensében radikdlisan cstkkent, amiben a banki
hitelez6i tevékenység visszaszoruldsa is nagy szerepet jatszott. Kereslet és banki hitelek
hianyaban az ingatlanfejlesztbi tevékenység is visszaesett. Ugyanakkor minden ingatian
tipusndl megndtt a kindlat. Az arak a keresletet meghaladd kindlat és részben a
kényszereladdsok miatt is csékkentek. Emellett jelentSsen megndtt az ingatlanok
értékesitéséhez sziikséges 1dd. Az ingatlan keresettsége atlagos mértékiinek mondhat6. A
miiszaki allapota, védettsége, elhelyezkedése és a tovabbi hasznosithatosaga alapjan
specialis keresettségil az ingatlan.

A Szerencs Varos Onkormanyzat képviseld-testillete a helyi épitési szabalyzatrél és
szabdlyozasi tervérdl szolo 1/2006 (1. 31.) szamu rendeletében az ingatlant ,,Vt” teriilet
célra hasznositja.

1) Telepiiléskozpont vegyes teriilet: (V1)

A telepiiléskozpont vegves teriiletén elhelvezhetd:
- lakdéépiilet,
- igazgatasi épiilet,
- kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatd, szallashely szolgaltatd épiilet,
- egyéb szorakoztatd kdzosségi épiilet,
- egyhazi, oktatasi, egészségligyi, szocialis épiilet,
- sportépitmény.

A varoskézpont teriiletén nem helvezhetd el: parkoléhaz és fizemanyagtdité allomas.
Nem helyezhetd el iizemanyagt5ltd allomas a 37. sz. 1kl it katolikus templom és a Nyar utca kozotti szakaszan,

2) Kozponti vegyes teriilet: (Vi)

Kozponti vegyves teriiletén elhelyezhetd:
- igazgatasi épiilet,
- kereskedelmi, szolgéltatd, vendéglatd, szallishely szolgéltato épiilet,
- egyéb szorakoztatd kizisségi épiilet a teriiletnek azon a részén, amelyben a gazdasagi céhi hasznalat
az elstdleges,
- egyhazi, oktatdsi, egészségligyi, szocialis épiilet,
- sportépitmény,

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.: 1670/1)
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ZK 50 e
Vit 2 K jelti épitési dvezet

elGirdsai az aldbbiak:

a) Kialakithato legkisebb telekteriilet: meglévt teleknagysag.
b) Beépitési mod: zartsord, kialakult helyzet.

c) Beépitettség legnagyobb mériéke: 50%

d) Megengedett legnagyobb épitménymagassig: 8 m.

Viaroskdzpontban jeldlt telepiiléskdzpont vepyes teriileteknél az alabbi. a beépitésre vonatkozd eléirdsokat kell
figvelembe venni:

{1) A Rikéczi utcal telkeknél a hatsd kert beépithetd, amennyiben a szomszédos telken Iévé épiiletek
elhelyezkedése ezt lehetdvé teszi.

(2) A szabalyozasi terven jellt max. épitménymagassigot Ggy kell figyelembe venni, hogy az sszhangban

legyen a kialakult utcaképpel és a meglévé épiiletek magassdgival. A homlokzatfal magassdg értéke 1,0 m-

rel kisebb legyen az épitménymagassag értckénél (pl. 6,0 m ép. magassagnal legfeljebb 5,0 m Ichet a

homlokzatfal magassig).

(3) Azuqj épiiletek tetdkialakitdsanal a hajlassz0g a torténelmileg kialakult, amennyiben ahhoz igazodni nem [ehet,
tgy 38-43° lehet,

(4) A teriileten lév8 lapostetts épiiletekre magastetd épithetd,
épitménymagassag legfeljebb 2,0 méterrel emelhetd.,

(3) Védett teriileten és védett épiileteknél és azokkal érintkezd telkeken kdvetelmény a telepiilés és a védett

értékek értékes épitészeti karakterének megbrzése és helyredllitdsa, illetve az 1j épiileteknél az azokhoz

torténd illeszkedés.

Rékdezi u. 85. sz. (1677 hrsz.) lakéépiiletnél az épitménymagassig egyenld: jelenlegi homlokzatmagassag +

2 m.

A Rakdczi utca északi oldala a Karpati és Mikszath u. kézbtti szakaszon, az oldalhatdron 4llé Vit dvezetben

az épiiletek csak utcaval parhuzamos gerinceel épiilhetnek.

tetétérbeépités  engedélyezhetd, az

)
7

Az ingatlan értékelése

3.2.2. Alkalmazott madszer:

Az ingatlan értékét mindhirom mddszer alkalmazasaval kozelitettem meg a realis
piaci forgalmi érték meghatarozasa érdekében.

3.2.3 A piaci §sszehasonlito adatokon alapuld értékelés:

Ingatlanforgalmazdi rendszerben 1év6 dsszehasonlité adatok

Megnevezés Vizssilat tirgva Hasonlité | Hasenlité | Hasonlitd
£ = ey adat 1. adat 2. adat 3.
az ingatlan cime; Rikoczi u 87 Bistva u27 | Tatay u. 19 | Alsépincesor
funkcid iroda épiilet iizlet mithely vendéglatas
telek teriilete m2 1670 243
Felépitmény hasznos (redukalt) 229 180 616 109
alapt. (m2)
értékesitésizkindlati dr (F1) 29900000 [ 22000000 | 12000000
értékesités/kindlat ideje (év) 2019 2019 2019
ajénlat jellege hirdetés hirdetés hirdetés
214201 204618 95 653 672
hivatkozdsi szdm ingtalan.com

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.: 1670/1)
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fajlagos ajdnlati &r (Ft/m2) 78 634 35714 110 092
Ertskbefolydsolo tényezdk

ajanlat / eladas hirdetés hirdetés hirdetés

clhelyezkedés 10ss2abl 105528lb hasonlé

kdmyczet hasonlé hasonké hasonlé

épiiletdtloméany nagysaga hasonld hasonld hasonlé
az épiilet kora, kialakitésa jobb jobb jobb
miszaki dllapot Jjobb jobb jobb

utca feldli megkdzelithetéség hasonié hasonlé hasonlé

Korrekeids tényezdk

ajanlat ideje miatt 1 1 1
ajanlat jellege miatt 0,95 0,95 0,95
fildrajzi elhelyezkedés 1,1 1,1 0,9
piaci kereslet 1 i 1
alapteriilet nagysdga | 1 .08 066
miiszaki allapot 0,85 0.8 0,9
az épiilet kora, kialakitisa 1,1 1,1 1
elhelvezkedés 1,1 1,1 1
felszereltség 1 1 0,8
funkeio 1 Ll 0,9
Korrigdlt egységdr (Ft/in2) 84568 31792 40257
Hasonlité dtlagar (Ft/m2) 52206
kiindulo fajlagos értek kerekiive
(Ft/in2): 52206
Becsiilt érték (It ): 11 955109
Becsiilt érték kerekitve(Ft 12 000 000

Osszehasonlito adatok bemutatisa:

1. Eieimiszergyérté, siitd iizem eladd Szerencsen, Miskolctd]l 30 km-re, M3 autdpalya lehajtotol 11
km-re, a 37 szamn {60t mellett. T6bb irdnybdl kénnyen megkozelithets saroktelek. A pékség 100
éves tradiciondlis milira tekint vissza, Hegyalja legrégebbi stitblizeme. Az €pitmény nagyrészt tégla
, tetejét cserép boritja. Az ingatlan 380 négyzetméter. Termelésre, raktarozédsra kivaldan alkalmas.
Epiiletben 30m2 nagysagl hiitékamra talalhatd. Ipari méretil kézmiivekkel rendelkezik (pl.: ipari
dgram). Az ¢piiletben talalhatd iroda, targyald, szocidlis blokkok, o6ltéz6k, alapanyag- &s
készaruraktar, csomagold, valamint termeldrészleg. Alkalmas pékségeknek és cukraszizemeknek, -
akédr berendezésekkel egyiitt is - de barmilyen ipari tevékenységre/funkeiéra alkalmas. A 2017
nyaran leallitott termelés Ujraindithato.

2. Ertékesitésre kindljuk a 3900 Szerencs, Tatay Z. u. 19. szam alatt 1év6 - kivett cpiilet, ndvar
megnevezésl - lires szerkezetkész dllapotl szolgaltatdhdzat (hrsz. 1137/7). Az ingatlan teljes
kézmiivel ellatott. A telek nagysdga 843 m2, az épiilet nettd alapteriilete 616 m2. A telken 2 szintes
— f5ldszint + tetdtér -, az 1980-s évek elején kivitelezett épiilet van. Az ingatlant 1999-ben bévitették,
de a beruhazas a mai napig nem fejez6dstt be, hasznalatbavételi engedéllyel nem rendelkezik.

3. A Tokaj-hegyaljai borvidéken 1évd Szerencsen, a tbrténelmi pincesoron - a belvérostdl 5 percre -
belteriileti, kitiind elhelyezkedés(i, vendéglatasra kialakitott, teljesen (j kivitelezés(, tolgyfaajtokkal,
led hangulatvilagitassal, prémium min6ségli klimaberendezéssel, 69 m2-es préshdz -+ 28 m2 -+ 12
m2-es pincedgakkal eladé.

Az ingatlan mind vendéglatdsra, nyilvdnos szorakozdhelyként, mind prémium mindségii
magénpinceként is hasznosithato.

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.; 1670/1)
10



GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazsagilgyi szakértd i.s2:2908

Borozé miikodéshez szilkséges engedélyekkel, berendezési targyakkal, bejdratott vendégkiirel

(amely még tovabb ndvelhets), és kimagaslo iizleti eredményekkel rendelkezik!

A teljes ingatlani extra miszaki és esztétikai tartalom valamint kivilé anyag illetve kivitelez6i

mindség jellemzi!

forrés: ingatlan. com

Erték megdllapitds:

Az érickbecslésben szerzett kozel 40 éves szakmai tapasztalatom és az 8sszehasonlitd adatok
korrekcidja alapjan a targyi ingatlan fajlagos értékét az alibbiak szerint véleményezems:

Az értékbecslés tdroyvdt képezd ingatlan becsiilt forgalmi értéke

piaci dsszehasonlito adatokon alapulo modszerrel kerekitve

12.000.000,- Ft

azaz

tizenkétmillio forint.

3.3.4. Az ingatlan Gjraeléallitasi koltség alapu értékelése:

Az ingatlan értékét Ojraeldallitasi koltséggel is meg lehet meghatarozni. Az adatokat a Business
Media Magyarorszdg Kft. Baudata Divizié adatszolgaltatasabdl és korabbi szakértdi

munkainkbdl vettem.
A telek értéke: 2.000.- Ft/m?

Erték megallapitas:

fajlagos ér korr. Fajl. )
megnevezés |alapt. m2 |Ft/m2 korr. % | Ar forg. Erték
gpiilet 229 150 000 0,5 75 000 17 175000
telek 1481 2 000 1 2000 2 962 000
Osszesen 20 137 000

Az értékbecsiés tdroyat képezd incatlan becsiilt foreoalmi ériéke,

wjraelddilitasi koliség alapi modszerrel kerekirve

20.200.000,- Ft

azaz

haszmillié-kétszazezer forint.

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.: 1670/1)
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3.3.5. Direkt tékésités

Figyelemmel arra, hogy az ingatlan bérbe adhato, melynek fajlagos alapdija, az aldbbi
tabldzaf szerint.

Kihasznaltsag: 80 %.
Karbantartasi kéltség a potlasi koltség 50 %-a.

kiadds

menedzselési kiltség 300 Ft 229 183 200 Ft
karbantartdsi koliség 75 000 I't 229 171 750 Ft
Gsszes koltség 354 950 Ft
bevétel

Kalkulilt adatok szerint

szamolva 800 Ft 229 2 198 400 Ft
Kihasznaltsag 70% 1538 880 Ft
Figyelembe veheto bevétel 1183930 Ft
Eves egyenleg: 1183 930 Ft

nettdé mikodési bevétel (A)

tékeértek (P) =

rorar. =

Az értekbecsiés targvat képezd ingatlan becsiilt forgalmi értéke,

hozamszdmitasos alapyu modszerrel kerekitve

12.500.000,- F¢t
azaz
tizenkétmillio-Otszazezer forint,

3.3.6. Az ingatlan végso értékének meghatarozasa:

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, miiszaki allapotira, annak az eredeti, s a jovdben
valaszthatd funkcidira, a hasonld méretl ingatlanok jelenlegi visszafogott piaci keresettségére,
az értékbecslés targyat képezd ingatlan tulajdonjogdnak az lres, valamint per, igény és
tehermentes allapotara vonatkozd forgalmi értékét a piaci modszerrel javaslom elfogadni.

Ezek alapjan az érékelt ingatlan értéke:

Az értékbecslés tdrevdt képezd ingatlan netto becsiilt forgalmi ériékét

12.000.000,- Ft

azaz

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.: 1670/1)
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tizenkétmillio forint.
Osszegben véleményezem.

Ennek az értékelési bizonyftvanynak sem az egészét, sem barmelyik részét, se, a rd valo
hivatkozast nem szabad szerepeltetni semmiféle publikalasra szént iratban, kdrlevélben vagy
nyilatkozatban és egyéb modon sem szabad nyilvanossagra hozni anélkiil, hogy az értékeld
chhez clézetesen frasban hozzajarult volna, jovahagyva azt a format és szdvegkdrnyezetet,
melyben megjelenhet.

Ezen értékelési bizonyitvany 3 példanyban a piaci érték megallapitdsara késziilt semmilyen més
célra nem hasznalhaté fel!

Miskolc, 2019. november 4.

Gombos Agnes
ingatlanforgalmi szakeérto

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.: 1670/1)
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Szerencs, Rakoczi u. 87.
»irodahaz egyéb épiiletek”

ingatlan

(telekalakitas utani hrsz.: 1670/2)

F o R G A L M |

ERTEKBECSLESE

A szakvélemény 13 szamozott oldalt és a mellékleteket tartalmazza.
Keésziilt: 2019. november 4-¢n, 3 példanyban.
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Szerencs, belteriilet (hrsz.: 1670/2)

FORGALMI ERTEKBECSLESE

TARTALOM

1. ERTEKTANUSITVANY

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE
2.1. Az ingatlan adatai
2.2. Adatszolgaltatds
2.3. Az ingatlan és kornyezetének leirasa

3. ERTEKMEGALLAPITAS

3.1. Az értékelés modszere (TEGOVA)
3.2. A forgalmi érték meghatirozasa

4.  MELLEKLETEK
tulajdoni lap masolat
elézetes telekalakitds vazrajz
HESZ kivonat

alaprajz

fotok

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.: 1670/2)
2



GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazségilgyi szakértd 1.52:2908

1. ERTEKTANUSITVANY

A Szerencs Varos Onkormanyzata (Szerencs, Rikéczi u.89. sz.) megbizisibol elkészitettem az
alabbi ingatlan piaci forgalmi értékbecslését:

Szerencs, Rakoczi u. 87. (telekalakitds utani hrsz 1670/2)

wirodahaz egyéb épiiletek” ingatlan becsiilt netté forgalmi érteke

12.000.000,- Ft
azaz

tizenkétmillié forint.

Megjegyzés:

Fenti érték AFA-t nem tartalmaz, kitiritett, per-igény és tehermentes allapotra vonatkozik, tires,
¢s azonnal bek§ltézhet6 allapotot tételezett fel.
Az értéket a szakvéleményben bemutatott modszerekkel hataroztam meg a 2019. oktéber 30-i

helyszini szemle alapjan, a 2019. november 4-i fordulénappal.

Az értékelés célja az ingatlan piaci forgalmi értékének megéllapitasa, a Megbizd részére.
Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékeld, kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgilat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a Megbizo adatszolgaltatasai alapjan
késziti el.

Az értékeld altal meghatérozott érték semmilyen Osszefiiggésben nincs a megbizdsi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolydsoltdk a Megbizd személyes szempontjai, a
szakértd mindetto] fliggetleniil allapitotta meg a fenti értéket.

Jelen szakvélemény 3 példanyban késziilt, melyb&l 2 pld. a megbizdé, 1 pld. a szakértGé.

Az értekelés 180 nap idGtartamra érvényes.

;/D\S;\,

Miskole, 2019. november 4. \3
Gombos Agnes

szakértod
isz: 2908

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.: 1670/2)
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2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1. Adatszolgaltatas

Megbizd az értékelés elkészitéséhez atadta: tulajdoni lap mésolat, térképmasolat,
alaprajzok, szabdlyozasi terv részlet.

Az értékbecslés a fenti dokumentécid, az dltalam szerzett ingatlanforgalmazoi rendszerben 1évé
dsszehasonlitd adatol, valamint a 2019. oktdber 30-i helyszini bejdrdson tapasztaltak és a
Megbiz6to]l kapott informdcidk alapjan késziilt. A helyszint a Megbizé képviseldjének
jelenlétében tekintettem meg.

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

Jogi szempontok

Az ingatlan rendezett tulajdonviszonnyal bir. Az ingatlan muemlék. Terhelési bejegyzés,
tulajdonos a mellékelt tulajdoni lap (2019. 10.22.) masolat alapjan.

Az ingatlan telekalakitdsa folyamatban van, még nem keriilt bejegyzésre az ingatlan
nyilvantartasba. A melléklet elozetes telekalakitasi vazrajz alapjan az ingatlan teriilete 3 részre
keriilt felosztasra. Jelen értékelés a Béke utca feldl megkzelithetd 1670/2 hrsz-ii ingatlanra
vonatkozik.

2.2.Az ingatlan és kirnvezetének bemutatisa:

Altalinos ismertetés:

Szerencs kisvaros Borsod-Abatj-Zemplén megyében, Miskolctél 30 kilométerre a Szerencsi-
dombsag déli labanal, a Taktakéz peremén helyezkedik el. Tokaj-Hegyalja kapujaként
emlegetett gazdag malth kisvaros, nevezetessége a Rakoczi-var, a Zempléni Mzeum, valamint
az orszagban egyediilallé cukormizeum.

A valamivel tobb, mint 10.000 lakosit varos Miskolctsl észak-keletre, a 37-es foUt mentén

fekszik. A telepiilés fontos kereskedelmi és kozlekedési itvonalak metszéspontjaban alakult ki;
a Taktakdz, a Harangod vidék és a Hegyalja déli részének kereskedelmi és kulturalis kdzpontja.

Az ingatlan adatai

Cim: Szerencs, Rakdczi u. 87.
Tulajdonos: tulajdoni lap masolat szerint
Helyrajzi szama telekalakitas utdn: 1670/2

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: irodahaz egyéb épliletek
Telekalakitas utani telek méret: 1297 m?

Az ingatlan bemutatdsa:

Az értékelt terlilet a varoson atvezetd 37. sz. uttdl északi iranyban, kdzlekedési csomdpontban
taldlhaté. Az ingatlan a Polgarmesteri Hivatal mdgott helyezkedik el. Kornyezetében
lakOhédzas ingatlan, kereskedelmi €s szolgaltatasi hasznositdst ingatlanok talalhatok. Az
ingatlan telepiiléskdzponti vegyes hasznositasu teriileten fekszik, ahol vegyes hasznositasi

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.; 1670/2)
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ingatlanok taldlhatok. A kozbensd fekvésli telek szabalyos téglalaphoz hasonlithat alakja
északi irdnyban t6bb ponttal megtorik. Felszine sik, feltsltott talajjal. Az utcafronti részen
garazs épitmények zarja le a teriiletet. Gyalogos és gépjarmil bejarat a Béke utca iranyabol.
Az ingatlan teriilete rendezett, a be nem épitett részen aszfalt burkolat, a déli oldalon &rékzsld
névényzet talalhato.

Az ingatlan mérete alapjan tovabbi beépithetd lehetéség van, ahol a teljes kézmiiellatds
rendelkezésre all.

Telek alakitis utini telek méret: 1297 m?

Az épiiletek bemutatasa

Szocialis épiilet:

A telken szabadon alléan keriilt elhelyezésre a téglalap alaku alaprajzi kialakitasu épiilet. A
hagyomanyos szerkezetli épiilet az 1950-es években épiilt.

Az épiilet egy szintes, részben aldpincézett. A hagyomanyos szerkezetes kialakitas( épiiletnek
t6bb bejarata van, A fobejarattal szemben lévé lépesthdz biztosiyja a pincébe (Orténd lejulést.
Az el6térbdl nyilnak a helyiségek, jobb oldali szdrnyban 61t6z0k és vizesblokk, balra étkezd és
iroda kerillt kialakitdsra.

Az éplllet alatti pincében klub helyiség mikodol.

A helyiségek burkolata elhasznélédott, a pve burkolat bontasra érett. Korszertitlen nyildszarok
vannak az épiiletben.

Az épiilet alaprajzi elrendezése, anyaghasznaélata, kialakitasa az épités kori szokasokat mutatja.
Az épiilet iiresen 4ll, a vizes blokkok hasznélatra alkalmas 4llapotban vannak.

A funkcionadlis kapesolat az épiilet kialakitasara tekintettel a mai igényeknek is megfelel.

Az épiilet felszereltsége alapjan komfortos kialakitas.

Osszességében az épiilet szerkezetileg j6 4llapotban van. A vastag falak j6 allapotban vannak,
repedés, siillyedés nyoma nem lathatd. A tetdszerkezeten szemrevételezés alapjan kordnak
megfeleld dllapotban van a héjazat feltijitdasa kordbbi években megtortént.

Az épiilet hasznos alapteriilete dsszesen: 176 m?,
A pince hasznos alapteriilete dsszesen: 46 m’.
Az épiilet korrigalt alapteriilete

A fajlagos €rtékszamitashoz szitkséges az eltéré hasznositasa terlileteket a {6 funkcidhoz
viszonyitottan korrekcios szamitdssal figyelembe venni.

megnevezes teriilet m2 |[Kkorr.% |korr.ter. m2
épiilet 176 1 176
pince 46 0,4 18,4
0sszZesen 1944
A korrigalt alapteriilete Gsszesen: 194 m?

Miiszaki leiras

Az épiilet kordnak megfelel6 kozepes miiszaki allapotban van.

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.: 1670/2)
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A nyilaszarok korszeritlenek, rosszul zarnak, teljes felqjitds szitkséges.
Osszességében jelen allapotdban az épiilet eredeti célnak megfeleld hasznositdsra alkalmas.

Alkalmazott anvagok:
Alapozas: beton, k6

Fiiggdleges teherhordd szerkezetek: ko, tégla
Fodémszerkezet: vb f6dém és hagyomanyos fa fodém
Tetbszerkezet: [a szerkezell nyeregletd cserépledéssel
Nyilaszarck: fa szerkezet

Feliiletképzések: k6 labazat, képoros falvakolat

belsé6 falfeliileten: festés, meszelés, csempe
padléburkolat: kerdmia, pve, beton

Kézmiellatotisag: villany, viz, szennyviz

Flités: hétarolos villanykalyha

Melegvizellitis: villanyboyler

Funkciondilis jellemzés:
A szocidlis épiilet funkcidhoz sziikséges helyiségek biztositottak.

Az épiilet alaprajzi elrendezése, megjelenése, kialakitdsa a haszndlati médnak megfeleld.
Eltér6 hasznositas esetén a funkcid valtas lehetdsége, esetleges mas céli hasznositasa is
megoldhatd.

Garazsok

A Béke utcai telekhatdron 1évé melléképiiletek a miiszaki édllapotukra tekintettel nem
keriiltek értékelésre.

3. ERTEKMEGALLAPITAS
Az értékelés modszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alléeszkozértékelék Eurdpai Csoportja) javaslata alapjan az eszkdzérték
meghatarozasanak alapja a kévetkez6 lehet:

s az Ujraeldallitasi (potlasi) koltség

* apiaci értek

e az iizleti hasznositasbdl szarmazd profit

Jelen esetben az értékelés céljat és jelenlegi hasznositast tekintve a piaci Osszehasonlité
madszer alkalmazhatd, melyhez elegendd Gsszehasonlito adattal rendelkezem.

Az alkalmazott modszer leirasa:

A nyilt piaci érték egy olyan optimalis arat jelent, amelyen elvarhatd egy tulajdoni
érdekeltség  (azonnali fizetésii) készpénz ellenében vald, egyéb feltétel nélkiili
értékesitése, feltételezve, hogy

¢ van egy eladni szandékozd fél

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.: 1670/2)
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SR LN

rendelkezésre all egy, az cladas lebonyolitisdhoz sziikséges ésszerli id6tartam,
figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

az értékek az adott id6szakban nem valtoznak

az ingatlan szabadon értékesithetd

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

Piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtdrtént, konkrét és
ismert adasvételi figyletek 4rainak a vizsgalt esetre valé Kkiterjesztésével,
tsszehasonlitdsdval torténik.

A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé médszer £6 Iépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.
Ertékmodositd tényezék elemzése.
A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

1.

2.

3.
4.

Az Gsszchasonlitd vizsgéalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban
kell elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és
az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak 4tlagatol jelentsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kiviil kell hagyni.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog,
bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiildnbdzé értékformdk és jogok
kdzétt korrekeios tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat
az altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

Az elemzett dsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmdédositod tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmddosité tényezéként csak olyan jelentds,
érteket befolyasold tényezd veheté fel, amely az Osszehasonlité adatok
alaphalmazdra nem jellemz6. Az értékmddositd tényeztk koziil az alabbiakat
minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miiszaki szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

43, Hasznalati szempontok:

4.4. Telekadottsagok:

4.5. Infrastruktira:

4.6. Ké&rnyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznosits szempontjai:
4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:

. A szakvéleményben az értékmodosité tényezok kozill az értéket jelentGsen

befolyasoldkat fel kell tlintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmddositd
hatdsukat szdmszertlien is meg kell hatérozni. Az értékmodositd tényezbk alapjan
kell modositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utdn kialakuld
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell
megallapitani.

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.: 1670/2)
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Koltségalapu modszer:

A Lkoltségalapli értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi
kdliségébd! le kell vonni az 1d6 maldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozz4adni a
felépitményekhez tartozd foldteriilet értékét. Fz a modszer fejezi ki legkevéshé a
tényleges piaci viszonyokat.

3.2. A forgalmi érték meghatirozisa

3.2.1. A teriilet ingatlanpiaci elemzése:

Az elmilt években kialakult, az egész orszagra kiterjedd gazdasagi véalsag az ingatlanpiacot
is érzékenyen érintette.

A kereslet az ingatlanpiac minden szegmensében radikalisan csokkent, amiben a banki
hitelezoi tevékenység visszaszorulasa is nagy szerepet jatszott. Kereslet €s banki hitelek
hidnyéban az ingatlanfejlesztéi tevékenység is visszaesett. Ugyanakkor minden ingatlan
tipusndl megnétt a kindlat. Az arak a keresletet meghaladé kinalat és részben a
kényszercladdasok miatt is csOkkentck. Emellett jelentésen megnétt az ingatlanok
értékesitéséhez szikséges ido. Az ingatlan keresettsége atlagos mértékiinek mondhaté. A
muszaki &allapota, védettsége, elhelyezkedése €s a tovabbi hasznosithatésaga alapjan
specialis keresettségl az ingatlan.

A Szerencs Viros Onkorményzat képviseld-testiilete a helyi épitési szabalyzatrél és
szabalyozasi tervérdl sz016 1/2006 (1. 31.) szamu rendeletében az ingatlant ,,Vt” teriilet
célra hasznositja.

1) Telepiiléskizpont vegyes teriilet: (V1)

A telepliléskbzpont vegyves teriiletén elhelvezhetd:
- lakéépiilet,
- igazgatési épiilet,
- kereskedelmi, szolgéltatd, vendéglatd, szallashely szolgaltatd épiilet,
- egyéb szdrakoztatd kizdsségi épiilet,
- egyhézi, oktatasi, egészségiigyi, szocialis épiilet,
- sportépitmény.

A viroskdzpont teriifetén nem helyezhetd el: parkoidhaz és tizemanyagtéltd allomés,
Nem helyezhetd el iizemanyagtsltd allomas a 37. sz. fkl. it kafolikus templom és a Nyar utca kdzotti szakaszan.

2) Kézponti vegyes teriilet: (Vi)

Kézponti vegyes teriiletén elhelvezhetd:
- igazgatasi épiilet,
- kereskedelmi, szolgéltats, vendéglatd, szallashely szolgaltatd épiilet,
- egyéb szérakoztatd k6zGsségi épiilet a teriiletnek azon a részén, amelyben a gazdasagi célit hasznalat
az elsddleges,
- egyhazi, oktatdsi, egészségligyi, szocidlis épiilet,
- sportépitmény,

ZK 50 ol épitdsi &
Vt P X Jjelli épitési dvezet

eldirdsai az alabbiak:

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.: 1670/2)
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a} Kialakithatd legkisebb telekteriilet: meglévd teleknagysag.
b) Becépitési mod: zdrtsorn, kialakult helyzet.

c) Beépitettség legnagyobb mértéke: 50%

d) Megengedell legnagyobb épitménymagassig: 8 in.

Viraskézpontban jelélt teleptiléskzpont vegves teriileteknél az alabbi. a beépitésre vonatkozo el8irdsokat kell
figvelembe venni:

(1) A Rakdczi utcai telkeknél a hatsé kert beépithetd, amennyiben a szomszédos telken 1évd épiiletek
elhelyezkedése ezt lehettvé teszi.

{2) A szabilyozasi terven jelSlt max. épitménymagassagot ugy kell figyelembe venni, hogy az &sszhangban
legyen a kialakult utcaképpel és a meglévé épiiletek magassagaval. A homlokzatfal magassag értéke 1,0 m-
rel kisebb legyen az épitménymagasség értékénél (pl. 6,0 m ép. magassagnal legfeljebb 5,0 m lehet a
homlokzatfal magassag).

(3) Azuj épiiletek tetGkialakitisanal a hajlasszig a tériénelmileg kialakult, amennyiben ahhoz igazodni nem lehet,
ugy 38-43° lehet.

(4) A teriileten 1évd lapostetds épiiletekre magastetd épithetd, tetbtérbeépités engedélyezhetd, az
épitménymagassag legfeljebb 2,0 méterrel emelhetd..

(5) Védett teriileten és védett épiileteknél és azokkal érintkezé telkeken kovetelmény a telepiilés és a védett
értckek értékes épitészeti karakterének meg6rzése és helyreallitasa, illetve az {1 épiileteknél az azokhoz
torténd illeszkedés.

(6) Rékoczi u. 85. sz. (1677 hrsz.) lakdépiiletnél az épitménymagassag egyenld: jelenlegi homlokzatmagassag +
2m.

(7} A Rékéczi utea északi oldala a Kdrpati és Mikszath u. kdzétt szakaszon, az oldalhatiron 4116 Vt Svezetben
az épiiletek csak ntcaval parhuzamos gerinecel épiilhetnek.

Az ingatlan értékelése

2.2. Alkalmazott modszer:

Az ingatlan értékét mindharom médszer alkalmazasaval kozelitettem meg a realis
piaci forgalmi érték meghatirozasa érdekében.

3.2.3 A piaci Osszehasonlité adatokon alapulé értékelés:

Ingatlanforgalmazoi rendszerben 1évé dsszehasonlité adatok

Hasonlité | Hasonlité | Hasonlité

Megnevezdés Vizsgilat tirgya adat 1. adat 2. adat 3.
az ingatlan cime: Rakocziu. 87. Bastyau27 | Tatay u. 19 | Alsépincesor
funkcié szocialis épiilet iizlet miihely vendéglatis
telek teriilete m2 1297 843
Felépitmény hasznos (redukalt) 194 380 616 109
alapt, (m2)
értekesitési/kindlati dr (Ft) 29900000 [ 22000000 | 12000 000
értckesités/kindlat ideje (év) 2019 2019 2019
ajanlat jellege hirdetés hirdetés hirdetés
214201 204618 95 653 672

hivatkozdsi szam ingialan.com
fajlagos ajanlati ar (Ftm2) 78 684 35714 110 092

Ertékbefolvdsold ténpezik

ajantat / eladds hirdetés hirdetés hirdeiés
elhelyezkedés jobb jobb rosszabb
komyezet hasonld hasonlé hasonld
épiiletallomany nagysaga hasonld hasonlo hasonld

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.: 1670/2)
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az épiilet kora, kialakitasa jobb jobb jobb
milszaki dllapot jobb jobb jobb
utea [el6li megkdzelithelbséo hasonléd hasonld hasonld
Korrekcids tényecok
ajanlat ideje miatt 1 1 1
ajanlat jellege miatt 0,95 0,95 0,95
foldrajzi elhelyezkedés i1 i,1 0,9
piaci kereslet 1 i I
alapteriilet nagysiga 1 1,05 0,9
miiszaki allapot 0,9 0,8 1
az épiilet kora, kialakitasa 1,1 1,15 1
elhelyezkedés i1 1,1 1
felszereltség 1 1 0.8
funkcid 1 1,05 0,8
Korrigdlt egységdr (Ft/m2) 89543 41641 54218
Hasonlité atlagar (Ft/'m2) 61801
kiindulo fajiagos érték kerckitve
(Ft/m2): 61801
Becsiilt értek (Ft): 11 989 306
Becsiilt érték kerekitve 12 000 000

Osszehasonlitd adatok bemutatdsa:

Elelmiszergyérté, sititd lizem elad6 Szerencsen, Miskolctol 30 km-re, M3 autopalya lehajtétol 11
km-re, a 37 szamu foat mellett. TSbb iranybdl kénnyen megkoézelitheté saroktelek. A pékség 100
éves tradicionalis miiltra tekint vissza, Hegyalja legrégebbi siitbiizeme. Az épitmény nagyrészi tégla
, tetejét cserép boritja. Az ingatlan 380 négyzetméter, Termelésre, raktarozdsra kivaléan alkalmas.
Epiiletben 30m2 nagysdgn hiitkamra talélhato, Ipari méret(i kozmiivekkel rendelkezik (pl.: ipari
dram), Az épliletben talalhatd iroda, targyald, szocidlis blokkok, Oltézok, alapanyag- és
készaruraktar, csomagold, valamint termelérészleg. Alkalmas pékségeknek és cukrasziizemeknek, -
akar berendezésekkel egyiitt is - de bdrmilyen ipari tevékenységre/funkcidra alkalmas. A 2017
nyaran leallitott termelés Gjraindithato.

Ertékesitésre kindljuk a 3900 Szerencs, Tatay Z. u. 19. szam alatt 1évd - kivett épiilet, udvar
megnevezésii - iires szerkezetkész allapotd szolgdltatéhédzat (hrsz. 1137/7). Az ingatlan teljes
kozmiivel ellatott. A telek nagysdga 843 m2, az épiilet netté alapteriilete 616 m2. A telken 2 szintes

foldszint +tetbtér -, az 1980-s évek elején kivitelezett épiilet van. Az ingatlant 1999 ben bévitették,
de a beruhdzis a mai napig nem fejez0déit be, haszndlatbavételi engedéllyel nem rendelkezik.

. A Tokaj-hegyaljai borvidéken 1évé Szerencsen, a térténelmi pincesoron - a belvarostdl 5 percre -
belteriileti, kitlind elhelyezkedésii, vendéglatasra kialakitott, teljesen 0 kivitelezésii, télgyfaajtdkkal,
led hangulatviligitassal, prémium minéségli klimaberendezéssel, 69 m2-es préshdz + 28 m2 + 12
m2-es pincedgakkal eladd.

Az ingatlan mind vendéglitisra, nyilvanos szérakozéhelyként, mind prémium mintségii
maganpincekeént is hasznosithato.

Boroz6 milkédéshez sziikséges engedélyekkel, berendezési targyakkal, bejaratott vendégkdrrel
(amely még tovabb névelhetd), és kimagaslé tizleti eredményekkel rendelkezik!

A teljes ingatlant extra miiszaki és esztétikai tartalom valamint kivald anyag ifletve kivitelez6i
mindség jellemzil

forrds: ingatlan. com

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.: 1670/2)
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Erték megallapitas:

Az ériékbecslésben szerzett kizel 40 éves szakmai tapasztalatom és az 8sszehasonlitd adatok
korrekcidja alapjan a targyi ingatlan fajlagos értékét az aldbbiak szerint véleményezem:

Az ertékbecslés targyat képezd incatlan becsiilt forgalmi éridke,

piaci dsszehasonlito adatokon alapuld médszerrel kerekifve

12.000.000,- Ft
azaz

tizenkétmillio forint.

3.3.4. Az ingatlan djraeléallitasi koltség alapn értékelése:

Az ingatlan értékét Gjraeldallitdsi koltséggel is meg lehet meghatarozni. Az adatokat a Business
Media Magyarorszag Kft. Baudata Divizié adatszolgaltatasabol és kordbbi  szakértéi

munkainkbo! vettem.
A telek értéke: 2.000.- Ft/m?

Erték megéllapitas:

fajlagos ér lforr. Fajl. ]
megnevezés | alapt. m2 | Ft/m2 korr. % | Ar forg. Erték
éplilet 194 150 000 0,5 75 000 14 550 000
telek 1297 2 000 1 2 000 2 594 000
dsszesen 17 144 000

Az értékbecslés taroyvat képezd ingatlan becsiilt forgalmi értéke,

wiraelddliitasi kblisée alapit modszerrel kerekitve

17.100.000,- Kt
azaz
tizenhétmillio-egyszazezer forint.
3.3.5. Direkt tokésités

Figyelemmel arra, hogy az ingatlan bérbe adhatd, melynek fajlagos alapdija, az aldbbi
tabldazat szerint.

Kihasznéltsag: 80 %.
Karbantartasi koltség a pétlasi koltség 50 %o-a.

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.: 1670/2)
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kiadas

menedzselési kiltség 800 Ft 194 155 200 Ft
karbantartasi koltség 75 000 Ft 194 145 500 Ft
§sszes koltség 300 700 I't
bevétel

Kalkulaltl adatok szerini

szamolva 800 Ft 194 1 862 400 Ft
Kihasznaltsag 80% 1489 920 Ft
Figyelembe veheté bevétel 1 189220 Ft
Eves egyenleg: 1189 220 Ft

netto mitkddési bevétel (A)

tokeérték (P) =
tokésitési rata (i)

Az értékbecsiés tarovar képezd incatlan becsiilt forealmi ériéke,

hozamszdamitasos alapt modszerrel kerekitve

12.500.000,- Ft
azaz
tizenkétmillio-Gtszazezer forint.

3.3.6. Az ingatlan végsé értékének meghatirozasa:

Figyelemmel az ingatlan elhelyezkedésére, muszaki dllapotara, annak az eredeti, s a jovOben
valaszthatd funkcidira, a hasonld méretii ingatlanok jelenlegi gazdasagi helyzet miatti
visszafogott piaci keresettségére, az értékbecslés targyat képezd ingatlan tulajdonjoganak az
iires, valamint per, igény és tehermentes allapotdra vonatkozo forgalmi értékét a piaci
modszerrel javaslom elfogadni.

Ezek alapjin az érélkelt ingatlan értéke:

Az értékbecsiés tdareydat képezd ingatlan becsiilt netto forgalmi érickét

12.000.000,- Ft
azaz

tizenkétmillio forint.

dsszegben véleményezem.

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.: 1670/2)
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Ennek az értékelési bizonyitvanynak sem az egészét, sem barmelyik részét, se, a ra vald
hivatkozast nem szabad szerepeltetni semmiféle publikalasra szant iratban, kérlevélben vagy
nyilatkozatban és egyéb modon sem szabad nyilvanossagra hozni anélkiil, hogy az értékeld
ehhez elfzetesen irasban hozzijarult volna, jévdhagyva azt a format és szivegkdrnyezetet,
melyben megjelenhet.

Ezen értékelési bizonyitvany 3 példinyban a piaci érték megallapitdsara készilt semmilyen més
célra nem hasznélhat6 fel!

{/D

. N

Miskolc, 2019. november 4. j

Gombos Agnes
ingatlanforgalmi szakértd

Szerencs belteriileti ingatlan (hrsz.; 1670/2)
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