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INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 
ÖSSZEFOGLALÓ 

 

Megbízó cégszerű megnevezése:  

 

Szerencs Város Önkormányzata 

Megbízott cégszerű megnevezése: 

Biblio Markt Ingatlanforgalmazó és Ker. Kft. 

1133 Budapest, Tutaj utca 6/b 2. emelet 6. 

www.vagyonertekeles.hu info@vagyonertekeles.hu 

 

Szemle időpontja: 2025.03.03. 

Érvényesség időtartama: 

A megállapított érték a határnaptól számított 180 napig ér-

vényes azzal a feltétellel, hogy rendkívüli természeti és 

gazdasági események ez idő alatt nem jelentkeznek, illetve 

az ingatlan gazdasági, hatósági, fizikai környezetében vál-

tozás nem történik. 

Értékelt ingatlan címe,  

természetbeni címe: 

3900 Szerencs, belterület 2902/12, 2902/13 valamint a 

2902/21, 2902/22, 2902/23 hrsz 

Helyrajzi szám(ok): 2902/12, 2902/13, 2902/21, 2902/22, 2902/23 

Ingatlan(ok) típusa: építési telek 

Az ingatlan(ok) aktuális használata: beépítetlen telkek 

Tel(k)ek alapterülete: 2902/12: 24 448 m² 

2902/13: 15 334 m² 

2902/21: 5 707 m² 

2902/22: 5 250 m² 

2902/23: 5 250 m² 

Épület(ek) alapterülete: telkeken felépítmény nem található 

Bejegyzett tulajdonosok és  

tulajdoni hányaduk: 

n.a – a Megbízó tulajdoni lapokat nem biztosított, teher-

mentes és rendezett állapot feltételezett 

Értékelt tulajdoni hányad: 1/1 

Értékelt jog megnevezése: Tulajdonjog 

Értékelés célja: 
Piaci forgalmi érték meghatározása, nyílt értékesítés előké-

szítése céljából 

Meghatározásra kerülő érték: Piaci forgalmi érték 
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Összefoglaló jelentés 
 
Az Európai Eszközértékelők Csoportjának (TEGoVA) ajánlásai alapján, az ajánlásokkal összhang-
ban lévő magyar jogszabályok alapján készítettünk el a szakvéleményben nevesített vagyontárgy 
értékelését. 
Szakvéleményünkben az értékelt ingatlant tulajdonviszonyai és földrajzi fekvése alapján egyértel-
műen beazonosítjuk, majd részletesen elemeztük környezetét, piaci szegmensét, valamint a Megbí-
zó által rendelkezésünkre bocsátott információk és a helyszíni bejárás alapján műszaki és jogi pa-
ramétereit. 
A városon belül egyedi – befektetésre alkalmas kereskedelmi övezet alakult, ahol a Lidl, Tesco, 
Mol, Rossman illetve hasonló kereskedelmi egységek folyamatosan nagy látogatottságot biztosíta-
nak. Várható további kereskedelmi láncok vagy a láncok köré szerveződő vállalatok megjelenése, 
amellyel párhuzamosan a telekárak stabilizálódnak. Az élelmiszer bevásárló központok körüli terü-
letek önálló piaci szegmenst alkotnak. 
 
Az általunk becsült érték csak az értékelés fordulónapjára vonatkozik, kizárólag a jelentésben meg-
határozott célra tartjuk értelmezhetőnek az értékelési jelentésbe részletesen bemutatott feltételezé-
seknek és korlátozó feltételeknek megfelelően. Elvégzett elemzésünk eredményeként, tehermentes 
ingatlanokat feltételezve, valamint az értékbecslési jelentésben rögzített feltételek teljesülését felté-
telezve az egyes telkek piaci értékét a jelenlegi állapotban és körülmények között az alábbi táblázat 
szerint állapítottuk meg: 

 

összesítés 

hrsz terület (m2) kerekítve (Ft) 

2029/12 24448 344 190 000 

2029/13 15334 215 880 000 

2029/21 5707 82 540 000 

2029/22 5641 81 580 000 

2029/23 5250 75 930 000 

összesen             56 380                                800 120 000     

*súlyozott fajlagos ár 
Ft/m2   

14 192 

 
* A kialakított ár kiemelkedik a szerencsi átlagból, ami a szűk üzleti környezetnek köszönhető. Az 
értékesítés elhúzódása, továbbá a befektetői igények függvényében telekalakításokat tartunk szük-
ségesnek (az övezetben az alakítható telek minimuma jelenleg 5000 m2, a nagytelkek nem keresettek 
hasonló méretű városban).  Az értékesítés 1 éven túli, elhúzódó folyamat.  
 

A megállapított érték nettó, azaz az ÁfÁ-t nem tartalmazza. 

2025.03.16. 

 

Státus Név Névjegyzékszám 

Értékelte Teszári Edina EUFIM 268/2022 

Ellenőrizte Rábai Gyula  110-IK/2015 

Ügyvezető Kiss Sándor EUFIM 115/2004 

               
      Kiss Sándor 

      Ügyvezető 
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AZ INGATLAN ÁLTALÁNOS BEMUTATÁSA 
Általános adatok  

Ingatlan címe: 3900 Szerencs, belterület 2902/12, 2902/13 vala-

mint a 2902/21, 2902/22, 2902/23 

Helyrajzi száma: 2902/12, 2902/13, 2902/21, 2902/22, 2902/23 

Bejegyzett tulajdonos (ok),  

tulajdoni hányad (uk): 

n.a 

Széljegyek: n.a 

Szolgalmi jogok, haszonélvezet,  

ill. egyéb terhek: 

n.a 

Műszaki adatok, leíró információk 

Telek területe: 2902/12: 24 448 m² 

2902/13: 15 334 m² 

2902/21: 5 707 m² 

2902/22: 5 250 m² 

2902/23: 5 250 m² 

Telek alakja, formája: szabálytalan téglalap 

Telek határai, kerítettsége: kerítetlen telkek 

Elhelyezkedése, fekvése, tájolása: Belterületi fekvésű, Móricz Zsigmond és a 37. sz. út 

által határolt terület 

Domborzati és lejtésviszonyok: Sík felszín 

Terület beépítettsége, nyitottsága: beépítetlen  

Környező ingatlanok jellemző hasznosí-

tási formája 

Az ingatlan közvetlen szomszédságában épülő ke-

reskedelmi egység, valamint bevásárlási lehetősé-

gek találhatóak , mint Tesco, Lidl, Dm, Rossmann  
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TELEPÜLÉS JELLEMZÉSE 

 

Szerencs kisváros Borsod-Abaúj-Zemplén vármegyében, a Szerencsi 

járás székhelye, Miskolctól mindössze 30 kilométerre. A Zempléni-

hegység déli lábánál, a Taktaköz peremén helyezkedik el. A város tör-

ténelme gazdag és szorosan összefonódik a környék kulturális és gaz-

dasági életével.  

A város déli része síkságon fekszik, az északi része már a Zempléni-

hegység egyik hegye, az Árpád-hegy oldalába kúszik fel. Különálló te-

lepülésrésze az egykor önálló Ond, amely a Fekete-hegy lejtőire épült, 

valamint Fecskés, amely a város legkeletibb részén fekszik, a tokaji 

vasút és a mezőzombori országút által közrefogott területen.  

Legfontosabb közúti megközelítési útvonala a 37-es főút, amely ke-

resztülhalad a belterületén is, a belvárosától délre. A környező telepü-

lések közül Bekeccsel a 3611-es, Rátkával és Tállyával a 3712-es, Me-

zőzomborral a 3614-es, Prüggyel pedig a 3622-es út köti össze.  

A hazai vasútvonalak közül a Budapest–Sátoraljaújhely-vasútvonal és 

a Szerencs–Hidasnémeti-vasútvonal érinti. 

 

 

 

 

 
 
 
 

Településen belüli fekvés megítélése, közvetlen piaci környezet 
 

Az ingatlan Szerencs városon áthaladó főút, azaz a 37. sz. út mellett található. Kereskedelmi és la-

kóingatlanok közvetlen szomszédságában.  

Az értékelt ingatlan funkcióját tekintve megfelelő fekvésű. 

A környezet rendezett. Az övezeti besorolás megfelelő az ingatlan-nyilvántartás szerinti funkció-

nak. 

 

Megközelíthetősége: Könnyen, szilárd burkolatú úton megközelítő  

Közlekedési eszközök: Személygépkocsi, tehergépkocsi 

Közművesítettség: Összközmű utcán 

Hasznosítás jelenlegi formája: építési telek 

Övezeti besorolás: Vk 

Korábbi, ill. jelenlegi környezetszennyező tevékeny-

ség: 

Nem látható, nem vélelmezhető 

 



 

 7 

Országon belüli elhelyezkedés 

 

Budapest-Szerencs 210 km 

 

 

Településen belüli elhelyezkedés 
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Telek jellemzése 

A telek közül 2902/a 37. sz út felől, míg a 2902/12, /21, /22, /23 a Móricz Zsigmond utca felől  közelíthető 

meg.  

Az utca összközműves, a telkekre a közművek nem kerültek még bevezetésre.  

A 2902/12 hrsz telken egy kút található, jelenleg öntözésre hasznosított. A kútra vonatkozó dokumen-

tumok nem állnak rendelkezésre.  

 

e-közműtérkép a területről: 
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Rendezési tervi előírások 
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PIACELEMZÉS  
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A szerencsi ingatlanpiac alakulása az elmúlt években 
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Kereskedelmi egységek körüli fejlesztési telkek piacelemzés 

 

Az élelmiszer bevásárlóközpontok körüli fejlesztési telkek (angolul „outparcel” vagy „pad site”) 

iránti kereslet az utóbbi években növekvő tendenciát mutat Magyarországon, különösen a nagy for-

galmú városi és agglomerációs övezetekben. A hipermarketek és szupermarketek, mint például 

Tesco, Auchan, Lidl vagy Spar környezete vonzóvá vált a kereskedelmi és szolgáltatói beruházások 

számára, mivel ezek az üzletek magas vásárlói forgalmat generálnak. 

 

Szerencs városában a kereskedelmi központok környezetében elhelyezkedő fejlesztési telkek iránti 

kereslet az utóbbi években növekedett. A városban található Lidl és Tesco áruházak, valamint a 

környező ipari és logisztikai fejlesztések hozzájárulnak a kereskedelmi és szolgáltatói szektor bővü-

léséhez. 

 

Piaci hajtóerők 

 

Fogyasztói szokások változása 

 
A fogyasztók egyre inkább keresik az „egy helyen mindent” jellegű megoldásokat – ez növeli az 

igényt az olyan szolgáltatásokra, mint gyorséttermek, kávézók, gyógyszertárak vagy kiszolgáló üz-

letek, közvetlenül a bevásárlóközpont közelében. 

Az autós vásárlás dominanciája miatt előnyben részesítik a könnyen megközelíthető, parkolóval 

ellátott helyszíneket. 

A város nyugati kapujában található Tesco és a központi területen lévő Lidl áruházak jelentős vásár-

lói forgalmat generálnak. Ezen áruházak környezetében elhelyezkedő telkek vonzóak lehetnek 

olyan szolgáltatók számára, akik közvetlen kapcsolatot kívánnak kialakítani a vásárlókkal. 

 

Retail és szolgáltatói szektor érdeklődése 

 
Nemzetközi és hazai láncok (pl. KFC, McDonald’s, Starbucks, Pepco, Rossmann, DM) aktívan ke-

resik azokat a telkeket, ahol nagy láthatóságú, frekventált helyen tudnak megjelenni.A bevásárló-

központ környéki telkek gyorsabb megtérüléssel kecsegtetnek az erős vásárlói jelenlét miatt. 

 

Ipari és logisztikai fejlesztések 

A városban tervezett ipari és agrárlogisztikai központok, mint például a volt cukorgyár területére 

tervezett fejlesztések, további gazdasági aktivitást vonzanak a térségbe. Ezek a fejlesztések növel-

hetik a keresletet a közeli fejlesztési telkek iránt, különösen az áruszállítással és logisztikával kap-

csolatos szolgáltatások esetében. 

 

Turizmus és infrastrukturális fejlesztések 

A városban megvalósuló turisztikai fejlesztések, mint például a Rákóczi-vár és a Csokoládé Panop-

tikum környezetében tervezett rekreációs park, hozzájárulhatnak a térség vonzerejének növeléséhez. 

Ezáltal nőhet a kereslet olyan szolgáltatások iránt, mint éttermek, kávézók és egyéb vendéglátóhe-

lyek, különösen a kereskedelmi központok környezetében. 
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Infrastruktúra és elérhetőség 

 
A főbb közlekedési csomópontokhoz közeli telkek értéke folyamatosan emelkedik, különösen, ha 

könnyen megközelíthetők autóval, tömegközlekedéssel, és rendelkeznek közművekkel. 

 

Kereslet jellemzői 

 
Lokáció: A Tesco és Lidl áruházak közvetlen környezete, valamint a közeli ipari és logisztikai fej-

lesztések vonzáskörzete. 

Célcsoport: Kiskereskedelmi láncok, vendéglátóipari szolgáltatók, logisztikai cégek. 

Méretigény: Kisebb (500–1000 m²) és közepes (1000–3000 m²) területű telkek. 

Infrastruktúra: Közműellátottság, közlekedési kapcsolatok (különösen teherforgalom számára). 

Értéknövelő tényezők: Meglévő vásárlóforgalom, parkolási lehetőség, jól láthatóság, közműellá-

tottság 

 

kockázatok 

 
Szabályozási környezet: A helyi településrendezési terv és építési szabályzatok tudják alakítani az 

árat. 

Közlekedési terhelés: A megnövekedett forgalom hatása a helyi közlekedésre és a lakókörnyezetre 

Gazdasági környezet: A gazdasági ingadozások és a kamatkörnyezet befolyásolhatják a beruházási 

kedvet. 

 

Jövőbeli trendek 

 
Multifunkcionális fejlesztések kedveltek, növekvő igény a vegyes funkciójú telkek iránt – pl. üz-

let + iroda vagy üzlet + lakás. 

A „zöld megoldások”  elektromos töltők, zöldtetők, energiatakarékos épületek – parkosított öveze-

tek előtérbe kerülnek. 

Összefoglaló 

 

A fejlesztési telkek iránti kereslet az élelmiszer-bevásárlóközpontok környezetében továbbra is 

élénk, különösen ott, ahol a forgalom, a közlekedési adottságok és az urbanizációs folyamatok ked-

vezők. Az ilyen telkek stratégiai jelentősége egyre nő, és befektetői szempontból alacsonyabb koc-

kázat mellett kínálnak hosszú távú megtérülést – különösen akkor, ha már meglévő bérlői érdeklő-

dés is mutatkozik. 

Szerencs városában a Lidl és Tesco körüli fejlesztési telkek iránti kereslet az ipari, logisztikai és 

turisztikai fejlesztések hatására növekvő tendenciát mutat. A megfelelő infrastruktúrával rendelkező 

telkek különösen vonzóak lehetnek a kiskereskedelmi és szolgáltatói szektor szereplői számára. A 

jövőbeli fejlesztések és a gazdasági környezet alakulása tovább formálhatja a keresletet ezen a pia-

con. 



 
 

AZ INGATLAN ÉRTÉKELÉSE 
 
Az értékelt ingatlan funkciónak megfelelő elhelyezkedésű. Az ingatlan környezetében kereskedelmi 
egységek és lakóingatlanok a jellemzőek  
 
Jellemző kínálati adatok 
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SWOT - analízis 
A SWOT elemzéssel feltérképezhetjük egy piac, iparág, üzlet, termék, szolgáltatás stb. piaci életképességét, illetve meg-

ismerhetjük,  

hogy mely feladatok a legfontosabbak stratégiai szempontból. 

Gyengeségek 

 közművek utcán találhatóak 

 a térség gazdasági ereje  

Veszélyek 

 gazdasági helyzet alakulása 

 építési költségek emelkedés  

Lehetőségek 

 közművesítés, fejlesztés 

 2029/12, /13 hrsz telkek osz-

tása utáni fejlesztés 

 későbbiekben esetleges öve-

zeti változtatás után más célú 

haznosítás 

Erősségek 

 főút melletti , jól megközelít-

hető 

 környezetében kereskedelmi 

és lakóingatlanok találhatóak 
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Piaci összehasonító megközelítés 
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A piaci összehasonlító módszer során realizált és aktuális kínálati adatot is használtunk a megyéből.  A kínálati adatok esetében a túlzott piaci várakozások miatt korrigáltuk az 

árat. Az értékelt ingatlannál figyelembe vettük az elhelyezkedést, alapterületi eltéréseket és beépíthetőségét is.  

Az összehasonlító adatok közül az 1.. és 5. adatot a szélsőértékek miatt figyelmen kívül hagytuk.  
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Az övezetben az alakítható telekméret minimuma 5000 m2. A szakvéleményben jeleztük, hogy a bevásárlóközpontok 

köré szerveződött telkek esetében kisebb telkek könnyebben értékesíthetőek – emiatt javasolható további telekmeg-

osztás. 

 

A jelenlegi állapotra különbséget tettünk az 1 hektár alatti és feletti telkek között – ugyanakkor már a jelenlegi sza-

bályozás mellett is a két nagyobb terület megosztható több telekre.  

 

Az övezetben már több lánc jelen van, így szűkül a potenciális befektetők köre – illetve fel kell készülni a nem ke-

reskedelmi lánc vevők kiszolgálására – akik számára az olcsóbb területek elérhetőbbek. 
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AZ ÉRTÉKEK EGYEZTETÉSE, A VÉGSŐ FORGALMI ÉRTÉK 
A végső forgalmi érték meghatározásának szempontjai, a kiválasztott módszer indoklása: 

Fő módszerként a piaci összehasonlító módszert alkalmazzuk, a térség hasonló jellegű realizált 
és kínálati adatait összehasonlításba vonva.  
A költségalapú módszer üres telkek révén a piacival megegyező. 
 

Az ingatlan értéke a piaci összehasonlító megközelítés szerint 

2029/12 hrsz 

14 078 Ft/m2 

Az ingatlan értéke a piaci összehasonlító megközelítés szerint 

2029/13 hrsz 

14 078 Ft/m2 

Az ingatlan értéke a piaci összehasonlító megközelítés szerint 

2029/21, 2029/22, 2029/23 hrsz  

14 463  Ft/m2 

A piaci összehasonlító megközelítés súlyozása 100 % 

 

összesítés 

hrsz terület (m2) 

fajlagos 
m2 ár érték (Ft) kerekítve (Ft) 

(Ft/m2) 

2029/12 24448 14 078 344 186 029 344 190 000 

2029/13 15334 14 078 215 876 496 215 880 000 

2029/21 5707 14 463 82 539 401 82 540 000 

2029/22 5641 14 463 81 584 854 81 580 000 

2029/23 5250 14 463 75 929 885 75 930 000 

összesen             56 380                                    800 120 000     

Fajlagos ár 
Ft/m2       

14 192 

 
A lokáció városon belül egyedi - kereskedelmi övezet alakult, Lidl, Tesco illetve hasonló ke-
reskedelmi egységek folyamatosan nagy látogatottságot biztosít. Várható további kereskedel-
mi láncok megjelenése, amellyel párhuzamosan a telekárak stabilizálódnak, nőnek. 
A kialakított ár kiemelkedik a szerencsi átlagból, ami a városban kialakuló egyedi lokációnak 
köszönhető. 

 

PIACI HELYZETELEMZÉS, KOCKÁZATELEMZÉS 
 

 Forgalomképes ingatlanok. 

 A potenciális vevőkör elsősorban a KKV szektor köréből kerülhet ki. A területen már több 

kereskedelmi lánc jelen van, így a lehetséges vevőkör ebben a szegmensben szűkebb.  

 Az ingatlanok esetében további telekalakítások szükségesek, az elérhetőbb árszínvonal miatt 

kisebb parcellák kialakítása is szükséges. 

 A megállapított érték nettó érték-, per-, teher-, és igénymentes, kiürített állapotra vonatkozik. 

 Értéktartás várható a helyi ingatlanpiacon. 

 



 

 25 

 

Az alkalmazott ingatlanértékelési módszerek rövid ismertetése 
 

 

Forgalmi érték fogalma 
 

Forgalmi érték alatt az a várható összeg értendő, amelyért az ingatlan gazdát cserélhetne, magánjogi adás-

vételi szerződés keretében, egy eladni szándékozó eladó és egy olyan vevő között, akivel kapcsolata kizáró-

lag piaci természetű, az értékbecslés fordulónapján, feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvánosan 

meghirdetésre került, a piaci körülmények lehetővé teszik a szokványos értékesítést és annak lebonyolításá-

ra az ingatlan természetétől függő, megfelelő időtartam áll rendelkezésre.  

 

A forgalmi érték meghatározására vonatkozó többször módosított 25/1997. (VIII.1.)  PM rendelet – három 

módszer alkalmazását javasolja, úgy mint a piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés, a ho-

zamszámításon alapuló értékelés és a költség alapú értékelés. 
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Piaci összehasonlító adatokon alapuló értékelés 

A direkt összehasonlításon alapuló módszer lényege, hogy hasonló tulajdonságú tárgyaknak hasonló az ér-

téke. 

A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés a vizsgált ingatlanhoz hasonló ingatlanok eladási, 

kínálati és bérbeadási árait analizálja, és ezeket összehasonlítja a vizsgált ingatlannal. Az összehasonlítás 

alapját a szóban forgó ingatlan jellemzői, illetve az összehasonlítandó ingatlanok jellemzői képezik és az 

ezek közötti eltérések határozzák meg az értékmódosító tényezőket.  

A piaci összehasonlító adatokon alapuló módszer fő lépései: 

1. Az alaphalmaz kiválasztása 

     Az összehasonlító vizsgálatot egy olyan ingatlanokat tartalmazó alaphalmazban kell elvégezni, amely 

földrajzi elhelyezkedése a vizsgált ingatlanéhoz hasonló, és az abban szereplő ingatlanok típusa azonos a 

vizsgált ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak átlagától jelentősen eltérő szélső értékeket az elemzés so-

rán figyelmen kívül kell hagyni. 

2. Összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

     Az elemzés során az összehasonlítás alapjául szolgáló ismérveket az értékelőnek teljes körűen meg kell 

ismernie, és ezeket kell a tárgyi ingatlanhoz hozzámérni. Csak azonos értékformákat és azonos jogokat 

szabad összehasonlítani. 

3. Fajlagos alapérték meghatározása 

     Az elemzett összehasonlító adatokból kell az alapértéket meghatározni. Ez az alapérték fajlagos érték 

általában terület m2-re vetítve, de egyes esetekbe más volumen-mérőszámok vagy kapacitási számok (pl. 

m3, szállodai szobaszám, stb.) is alkalmazhatók. 

4. Értékmódosító tényezők elemzése 

    A vizsgált ingatlan értékének meghatározása értékmódosító tényezők figyelembevételével történik. Ér-

tékmódosító tényezőként csak olyan jelentős, értéket befolyásoló tényezők vehetők fel, amely az össze-

hasonlító adatok alaphalmazára nem jellemző.  

Az értékmódosító tényezők közül az alábbiakat minden esetben vizsgálni kell: 
1. Műszaki szempontok 
2. Építészeti szempontok 
3. Használati szempontok 
4. Telekadottság 
5. Infrastruktúra 
6. Környezeti szempontok 
7. Alternatív hasznosítás szempontjai 
8. Jogi szempontok, hatósági szabályozás 

5. Fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása 

A szakvéleményben az értékmódosító tényezők közül csak az értéket jelentősen befolyásolókat kell feltün-

tetni, és ha arra lehetőség van, akkor értékmódosító hatásukat számszerűen is meg kell határozni.  Az érték-

módosító tényezők alapján kell módosítani a fajlagos alapértéket. 

6. Végső érték számítása  

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmódosítása után kialakuló fajlagos érték és az ingatlan 

mérete (volumene, kapacitása) szorzataként kell megállapítani. 
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Hozamszámításon alapuló értékelés 

Az érték megállapítása azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó 

tiszta jövőbeni jövedelmek jelenértéke. 

Ezen értékelési eljárás az ingatlan jövőbeni hasznainak (bevételeinek) és ezek megszerzése érdekében fel-

merülő kiadások különbségéből (a tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket.  

 

A módszer fő lépései: 

1. Az ingatlan lehetséges (alternatív) használati módjainak elemzése 

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan lehetséges használati módjait, és az elemzést párhu-

zamosan valamennyire el kell végezni.  

A forgalmi érték megállapításánál, ha a jelenlegi használat nem azonos a leggazdaságosabb és legjobb hasz-

nálattal, a jelenlegi használatot kell figyelembe venni.  

Nem lehet szerződéssel lekötött bérleti díjaknál magasabbat vélelmezni még akkor sem, ha a piac ezeket 

elfogadná. A piaci szintnél magasabban rögzített bérleti díjakkal még a bérleti szerződéssel biztosított idő-

tartam alatt sem lehet számolni. 

 
2. Jövőbeli bevételek és kiadások becslése használati módonként 

A tiszta jövedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendő kiadásokkal csökkentett értékét kell 

érteni.  A bevételeket, bérleti díjakat piaci összehasonlító adatok felhasználásával határozzuk meg. Az ösz-

szehasonlító havi bérleti díjak adataiból korrekciós tényezők alkalmazásával fajlagos bérleti alapértéket ha-

tározunk meg.  

A tervezett bevételekből le kell vonni a várható nemfizetésből és kihasználatlanságból adódó bevételkiesést 

és az egyéb rendszeres befektetés- és üzemeltetés jellegű kiadásokat.  

 
3. Jövőbeli pénzfolyamok felállítása használati módonként 

A bevételek és kiadások idősorainak felállításával időszakos egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot 

felírni. 

 
4. Tőkésítési kamatláb meghatározása 

Az alkalmazott tőkésítési kamatláb az adott ingatlantól, mint befektetéstől a piaci szereplők által elvárt meg-

térülési rátával egyenlő.  

 
5. A legmagasabb jelenérték kiválasztása, mint hozamszámításon alapuló érték. 

A bevételek és a kiadások egyenlegéből a pénzfolyamok jelenérték-számításával kell a piaci értéket kiszá-

mítani, melybe be kell számítani a maradványérték jelenértékét is. 

A jelenérték számítás egyforma éves bevételek esetén egyszerűsíthető a közvetlen tőkésítés módszerével, 

amely esetben az érték kiszámításához az éves tiszta jövedelmet el kell osztani a tőkésítési kamatlábbal. 
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Költség alapú értékelés 

 

A költség alapú megközelítés lényege, hogy a felépítmény újraelőállítási értékéből le kell vonni a fizikai, a 

funkcionális és a környezeti avulást, majd ehhez hozzáadni a felépítményekhez tartozó földterület értékét. 

Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Építés alatt lévő létesítménynél, károsodott 

létesítménynél, takart műtárgynál valamint olyan esetekben alkalmazzuk, amikor más módszer nem alkal-

mazható. 

 

A módszer fő lépései: 

A telekérték meghatározása 

A földterület értékét annak üres állapotban való értékelésével kell megállapítani elsősorban piaci összeha-

sonlító módszerrel, a korábban ismertetett piaci összehasonlító módszer analógiájára, vagy különleges eset-

ben a hozamszámításon alapuló módszer szerint maradványelvű értékelés alapján.  

 

A felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása 

A pótlási költség olyan szerkezetet és építési munkát takar, amellyel az értékelés időpontjában a meglévő 

funkciók (de esetleg más szerkezetek és műszaki megoldások) a legkisebb költséggel de azonos hasznos-

sággal pótolhatók lennének. Az újraépítési költségben a meglévő szerkezetek változatlan újrateremtésének 

költségeit kell előirányozni függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától. Az újraépítési és a pótlási költségbe 

kell érteni a közművesítési, a tervezési, az engedélyezési, a vállalkozási, a kivitelezési, a beruházói és min-

den egyéb ténylegesen fizetendő költséget. Az épület újraépítési és pótlási költségébe az épületgépészetet és 

a belső építészeti elemeket is bele kell érteni, míg a mobíliákat ki kell zárni.  

 

Avulások számítása 

Az avulás az idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: fizikai elhasználódás, funkcionális avulás 

és környezeti avulás. 

Fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épületet alkotó szerkezetek és építőanyagok fizikai elhasz-

nálódását, valamint a felépítmény gazdaságosan hátralévő élettartamát. A funkcionális avulás a gazdaságta-

lan, korszerűtlen megoldásokat jelenti. A környezeti avulásban számba kell venni a környezetben bekövet-

kezett minden olyan változást, amelynek negatív, esetleg pozitív hatása van az ingatlan értékére. 

 

Végső érték meghatározása 

A felépítmény újraépítési és a pótlási költségéből az avulásokat levonva és a telekértéket hozzáadva kapjuk 

meg az ingatlan költség alapon számított forgalmi értékét. 
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MELLÉKLETEK 
 

Nem hiteles tulajdoni lap másolat – szemle I: részei Csatolva 

Hivatalos térképmásolat  nem áll rendelkezésre 

Fotók Csatolva 

Egyéb:  

- térképmelléklet, műholdkép 

- szabályozási terv kivonat 

Csatolva 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Szerencs, belterület 2029/12, 2029/13, 2029/21, 2029/22, 2029/23 hrsz 

FOTÓMELLÉKLET 

 

  

utcakép  utcakép 

  

  



Szerencs, belterület 2029/12, 2029/13, 2029/21, 2029/22, 2029/23 hrsz 

  

  

2029/12 hrsz en kút 2029/12 hrsz en kút 

 



 

 

 



 



 

 

 
























