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ELOTERJESZTES
Tisztelt Képviselé-testiilet!

A 2025. januar 30-i testiileti iilésen dontést hoztak a Szerencs, 2060/1-2060/6, valamint
2060/11-2060/16 helyrajzi szdmu belteriileti ingatlanok értékesitésének szandékarol.

Az ingatlanokrdl késziilt értékbecslés az ingatlanok értékét a kdvetkezoképpen hatarozza
meg:

Helyrajzi szam Miivelési 4ga Teriilete Netté értéke
beépitetlen 2 .
L 2060/1 Lty 466 m 1.650.000,- Ft
5 2060/2 becpitetien 438 m? 1.551.000,- Ft
3. 2060/3 b_"fggfg"“ 440 m? 1.558.000,- Ft
4 2060/4 befgﬁfgen 440 m? 1.558.000,- Ft
5. 2060/5 beep tetlen 438 m? 1.551.000,- Ft
6 2060/6 becprtetlen 470 m? 1.664.000,- Ft
. 206011 beepitetien 497m? | 1.760.000.- Ft
. eriilet
g 2060/12 beépllef on 475 m? 1.682.000,- Ft
. eriilet
0. 2060/13 beepitetien 467 m? 1.654.000,- Ft
10 2060/14 becpitctlen 435 m? 1.540.000,- Ft
: erulet
1. | 2060115 pespiztes 435 m? 1.540.000,- Fit
12, 2060/16 befggfgen 464 m? 1.643.000,- Ft

Az értékesités az dltalanos forgalmi adérodl sz616 2007. évi CXXVIL. térvény alapjan afa
koteles. '

A vagyonértékesités soran alkalmazandé szabélyokrél Szerencs Varos Onkorméanyzata
Képviselo-testilletének az onkorményzat vagyondrél és a vagyongazdalkodis
szabdlyairél sz616 19/2012. (VIII. 30.) 6nkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: Vr.),
valamint a nemzeti vagyonrdl sz6lé 2011. évi CXCVL torvény (a tovabbiakban: Vtv.)
rendelkezik.

AVtv. 13.§ (1) bekezdése alapjan a helyi nkormanyzat tulajdonéban 4116 nemzeti vagyon
tekintetében torvenyben vagy a helyi 6nkormanyzat rendeletében meghatarozott értékhatar
feletti nemzeti vagyon tulajdonjogit atruhazni - ha torvény kivételt nem tesz - csak
versenyeztetés Utjan, az 6sszességében legelénydsebb ajanlatot tevd részére, a szolgaltatas
és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval lehet.

Magyarorszag 2025. évi kdzponti koltségvetésérdl szolé 2024. évi XC. térvény 5. § (2)
bekezdés b) pontja alapjan ez az értékhatar 2025. évben 25 millié forint egyedi brutt6
forgalmi érték. A Vr. eltéré értékhatart nem- allapit meg, igy jelen esetben az orszégos
szabélyozasban megéallapitott értékhatar az iranyado.




Ez alapj4n tehat az értékesitésre palyaztatas nélkiil is sor kertilhet, ugyanakkor a Képvisel6-
testillet donthet ugy, hogy pélyazatot ir ki, ami versenyhelyzetet teremthet, és ezaltal
névelheti az eladasi arat, és a nemzeti vagyonnal val6 felelds gazdalkodas elvének jobban
megfelel.

A Vtv. 14. § (2) bekezdése alapjan — meghatarozott kivételekkel - a helyi 6nkorményzat
tulajdonaban 1év6 ingatlan értékesitése esetén az allamot minden més jogosultat megel6zd
elovasarlasi jog illeti meg.
A Vr. alapjan a palyazati kiirasnak tartalmaznia kell:
a) akiiré szerv megnevezését, székhelyét,
b) a palyazati eljaras céljat, jellegét,
c) apalyézati eljaras tirgyaként az értékesitésre, hasznositasra szant vagyon megjelolesét,
-a kiird altal meghatarozott értéket,
d) az értékesités, hasznositas feltételeit,
€) az ajanlatok benyujtasanak helyét, médjat és hataridejet,
f) abenyujott ajanlatok biralati szempontjait,
g) az ajanlati kotottség minimélis id6tartamat,
h) apalyazati eljarassal kapcsolatos informacidt, a szolgéltato nevét, cimét, telefonszamat,
a palyazé adatainak megjeldlésére torténé felhivast,
i) a palyazati felhivas sziikség szerint egyéb informdcidkat is tartalmazhat, illetve a
palyazotol tobbletinformaciot kérhet.

A pélyézat kiirasa és benyujtasi hatarideje kozott legalabb 30 nap id6tartamnak kell lennie,
de ennél hosszabb id6 is meghatarozhato.

A palyazati felhivas az Onkormanyzat hirdetétablajan és honlapjan keriil kdzzétételre.

A palyazatot irasban Vr. szerint kell benyujtani.

A palyézaton val6 részvételt a kiiré (Képvisel6-testiilet) a Palyazati biztositék Osszegét a
vagyontargy forgalmi értékének egy szézaléka.

A palyazati eljaras soran tobb jelentkez6 esetén a Képviselo-testiilet versenytargyalast tart,
melyen az ajanlattevéknek a vagyontargy vételarara kell licitalni.

Az indulé alapar minden esetben a Képviselo-testilet altal — a forgalmi érték
figyelembevételével — meghatérozott minimum eladasi ar.

A vételar osszegét minimum 100. 000 Ft-tal novelni kell. Ettd] magasabb licitlépcsokrél a
palyazok megallapodhatnak.

A pélyazatot az a palyazo6 nyeri el, aki a palyazati targyalds sordn a legmagasabb Osszegil
vételar megfizetésére tett ajanlatot.

A palyazat menetérdl és eredményérél jegyzokonyvet kell vezetni, melyet a tirgyalasvezet6
és a jegyzOkonyvvezetd ir ala. A jegyzGkonyv mdsolatat a palyazok — kérelem alapjan —
megkaphatjak.

A pélyazati targyalason eredményt kell hirdetni.

A nyertes személy a palyazati targyalast kovetd 15 napon beliil kételes a kiiroval szerz6dést
kotni, és ezzel egyidejiileg a vételarat egyosszegben kiegyenliteni.

Amennyiben a pélyazat nyertese e kotelezettségének nem tesz eleget, akkor az utana
kovetkezd legmagasabb ajanlattevd palyazot kell az éltala vallalt feltételekkel nyertesnek
tekinteni. Amennyiben tobb azonos ajanlat van, kozottik zartkori licitalast kell tartani.

Eredménytelen a palyazat, ha az ajanlattevok egyike sem tett eleget a palyézat el6irasainak,
vagy a palyazat nyertese nem kot szerzddést az elirt idgben.

/f

\ Pol garmester ﬂ\



PALYAZATI KIIRAS
TERVEZET

Szerencs Varos Onkormanyzata Képvisel-testiilete palyazatot ir ki a tulajdonat képezo
Szerencs, 2060/1-2060/6 hrsz-1 ingatlanok egyiittes értékesitésére.

Azingatlanok alapteriilete egyiittesen: 2692 m?, miivelési 4ga beépitetlen teriilet
(2060/1 hrsz: 466 m?; kivett, beépitetlen teriilet)
(2060/2 hrsz: 438 m?; kivett, beépitetlen teriilet)
(2060/3 hrsz: 440 m?; kivett, béépitetlen teriilet)
(2060/4 hrsz: 440 m?; kivett, beépitetlen teriilet)
(2060/5 hrsz: 438 m?; kivett, beépitetlen teriilet)
(2060/6 hrsz: 470 m?; kivett, beépitetlen teriilet)

A pélyazati kiirds idépontja: 2025. dprilis 28.

A pélyazat benyujtasanak hatérideje: 2025 ‘mdjusi2. napja, 12.00 ora, mely id6pontig a
palyazatoknak be is kell érkeznie.

Az ingatlanok megtekinthetéek: 6nalldan barmikor.
Kérdés esetén Téth Katalin, tigyintéz6 ad felvilagositast.
A padlydzati biztositék dsszege: 95.340, - Ft
Az ingatlanok egyiittes minimalis vételara: 9.534.000, - Ft.
A vételarat legkésébb az adasvételi szerzédés megkotésekor meg kell fizetni.

Pélyazatot kizarolag természetes személyek és a nemzeti vagyonrél sz616 2011. évi CXCVL
torvény szerinti atlathat6 szervezetek nyujthatnak be.

A palydzati eljards sordn t6bb jelentkezd esetén tartandd versenytargyaldson az
ajanlattevoknek a vételarra kell licitalni.

A palyézati targyalast a Képviseld-testiilet bonyolitja le.

Az indul6 alapér a Képvisel6-testiilet altal meghatérozott minimum eladési 4r: A licitlépesé:
100. 000 Ft.

A paélyazatot az a palyazo nyeri el, aki a palyazati targyalds soran a legmagasabb sszegii
vételar megfizetésére tesz ajanlatot. A palyazat nyertesérdl a Képviseld testiilet dont.

A palyazati targyaldson eredményt kell hirdetni. A tirgyalds menetérdl és eredmény¢érdl
jegyzokonyvet kell vezetni, amelyet a targyaldsvezetd és a jegyzokonyvvezet6 ir ala, melynek
masolatit a palyazok — kérelem alapjan - megkaphatjak.

A nyertes személy a palyazati targyaldst kévetd 15 napon beliil koteles adasvételi szerzodést
kotni, €s ezzel egyidejlleg a vételarat kiegyenliteni.

Amennyiben ¢ kételezettségének palyazat nyertese nem tesz eleget, akkor az utana kovetkez6
legmagasabb ajanlattevé palyazot kell az altala vallalt feltételekkel nyertesnek tekinteni.
Amennyiben t6bb azonos ajanlat van, kézottik zartkori licitalast kell tartani.

Eredménytelen a palyazat, ha az ajanlattevOk egyike sem tett eleget a palyazat eléirdsainak,
vagy a palyazatot nyert személy nem kot szerzodést az eldirt idében.

A palyazati targyalas ideje 2025 mdjus 15. napja, 13.00 dra; helye: Szerencs Véaros
‘Onkormanyzata hivatali helyisége (3900 Szerencs Rékoczi it 89.)



A palyazatnak tartalmazni kell:
A palyazoé ajanlatat zart, felirat nélkiili boritékban 1 példdnyban, hivatalos cégszert
alairassal, az ajanlatok benyujtasara megjeldlt iddpontig és helyen az adott palyazatra
utald jelzéssel személyesen, postan vagy meghatalmazottja Gtjan nytjthatja be. Az ajanlat
minden oldalat (iires oldalakat is) kézjeggyel kell ellatni.
Az ajanlatnak tartalmazni kell a palyazo6 nyilatkozatat:
a) apalyazati felhivasban foglalt feltételek elfogadasara,
b) az 4ltala vallalt szolgéltatasokra és kotelezettségekre,
¢) a vételar vagy ellenszolgaltatis Osszegének elfogadasira, a fizetés moédjnak,
hatéaridejének teljesitésére, '
d) az ajanlati kotottségre,
) akiird altal meghatérozott egyéb kotelezettségvallaldsra.

A pélyazathoz csatolni kell az atlathat6 szervezeti statuszt igazol6 dokumentumot.

A palyazatokat a polgarmesternek cimezve (Szerencs Varos Onkonnényzata, Kiss Istvan
Attila polgarmester; 3900 Szerencs Rakoczi ut 89.) kell benytjtani.

A Képvisels-testiilet a palyazat eredménytelenné nyilvanitdsdnak jogat fenntartja.

Szerencs, 2025. 4prilis ..............

Kiss Istvan Attila
polgarmester



PALYAZATI KIIRAS
TERVEZET

Szerencs Véros Onkormanyzata Képviselé-testiilete palyazatot ir ki a tulajdonat képez6
Szerencs, 2060/11-2060/16 hrsz-1 ingatlanok egytittes értékesitésére.

Az ingatlanok alapteriilete egyiittesen 2773 m?, miivelési 4ga beépitetlen teriilet
(2060/11 hrsz: 497 m?; kivett, beépitetlen teriilet)
(2060/22 hrsz: 475 m?; kivett, beépitetlen teriilet)
(2060/13 hrsz: 467 m?; kivett, beépitetlen teriilet)
(2060/14 hrsz: 435 m?; kivett, beépitetlen teriilet)
(2060/15 hrsz: 435 m?; kivett, beépitetlen teriilet)
(2060/16 hrsz: 464 m?; kivett, beépitetlen teriilet)

A palyazati kiiras idépontja: 2025. aprilis 28.

A palyazat benyujtdsanak hatarideje: 2025 mdjus 12. napja, 12.00 dra, mely idépontig a
palyazatoknak be is kell érkeznie.

Az ingatlan megtekinthetd: &nalléan barmikor.
Kérdés -esetén Téth Katalin, iigyintéz6 ad felvildgositast.
A palyazati biztositék dsszege: 98.190, - Ft
Az ingatlan minimadlis vételara: 9.819.000, - Ft.
A vételarat legkésébb az adasvételi szerz6dés megkotésekor meg kell fizetni.

Palyazatot kizardlag természetes személyek és a nemzeti Vayonrél sz616 2011. évi CXCVL
torvény szerinti atlathatod szervezetek nyujthatnak be.

A palyazati eljards soran’ tébb jelentkezd esetén tartandé versenytargyaldson az
ajanlatteviknek a vételarra kell licitalni. '

A palyazati targyalast a Képvisel6-testiilet bonyolitja le.

Az indul6 alapar a Képviselo-testiilet altal meghatarozott minimum eladési 4r. A licitlépcsé:
100. 000 Ft.

A palyazatot az a palyazé nyeri el, aki a palyazati tirgyalds sordn a legmagasabb Gsszegi
vételar megfizetésére tesz ajanlatot. A palyazat nyertesérdl a Képviseld testiilet dont.

A palyazati targyalason eredményt kell hirdetni. A targyalds menetérdl és eredményérol
jegyz8konyvet kell vezetni, amelyet a tirgyalasvezet6 és a ]egyzokonyvvezeto ir ala, melynek
masolatat a palyazok — kérelem alapjan - megkaphatjdk.

A nyertes személy a palyazati targyalast kovetd 15 napon beliil kiteles adasveteh szerzodést
kotni, és ezzel egyidejiileg a vételarat kiegyenliteni. .

Amennyiben e kotelezettségének palyazat nyertese nem tesz eleget, akkor az utina kovetkezd
legmagasabb ajanlattevdé pélyazot kell az éltala. véllalt -feltételekkel nyertesnek tekinteni.
Amennyiben t6bb azonos ajanlat van, kozottik zartkord licitalast kell tartani.

Eredménytelen a palyazat, ha az ajanlattevik egyike sem tett eleget a palyazat eldirasainak,
vagy a palyazatot nyert személy nem kot szerz6dést az elbirt idében.

A palyazati targyalas ideje 2025 mdjus 15. napja, 13.30 éra, helye: Szerencs Varos
Onkorményzata hivatali helylsege (3900 Szerencs Rakoczi ut §9.)



A palyazatnak tartalmazni kell:

A palyazé ajanlatat zart, felirat nélkiili boritékban 1 példinyban, hivatalos cégszerii
alairassal, az ajanlatok beny(jtasara megjelslt idépontig és helyen az adott palyazatra
utald jelzéssel személyesen, postdn vagy meghatalmazottja Gtjan nydjthatja be. Az ajanlat
minden oldalat (lires oldalakat is) kézjeggyel kell ellatni.
Az ajénlatnak tartalmazni kell a palyazo nyilatkozatat:

a) a palyazati felnivasban foglalt feltételek elfogadasara,

b) az altala vallalt szolgaltatasokra és kotelezettségekre,

c) a vételar vagy ellenszolgéltatds Osszegének elfogadasara, a fizetés modjanak,

hataridejének teljesitésére,
d) az ajéanlati kotottségre, _
e) akiiré altal meghatarozott egyéb kotelezettségvallalasra.

A palyazathoz csatolni kell az atlathatd szervezeti statuszt igazolo dokumentumot.

A pélyAzatokat a polgdrmesternek cimezve (Szerencs Varos Onkorményzata, Kiss Istvan
Attila polgarmester; 3900 Szerencs Rakoczi ut 89.) kell benyujtani.

A Képviseld-testiilet a palyazat eredménytelenné nyilvanitisanak jogat fenntartja.

Szerencs, 2025. 4prilis ...............

Kiss Istvan Attila
polgarmester



HATAROZATI JAVASLAT

Szerencs Viros Onkormanyzata Képviselé-testiiletének
«+e:20/2025. (....) hatirozata
dontés Szerencs Varos Onkormanyzata ingatlanjainak értékesitésérdl

Szerencs Varos Onkormanyzatanak Képvisel-testillete a polgdrmester el6terjesztését
megtargyalta, és az alabbi dontést hozza:

A keépvisel6-testiilet Ggy hatdroz, hogy a hatarozatban szerepld Szerencs, 2060/1-2060/6,
valamint 2060/11-2060/16 hrsz-0i ingatlanok vonatkozasaban felhatalmazza a polgarmestert az
értékesitéssel kapcsolatos intézkedések megtételére &s felhatalmazza az adasvételi szerz6dés
alafrasara.

Hatarido: folyamatos
Felel6sok: polgarmester, jegyz6
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a 3900 Szerencs, belteriilet, 2060/1-2060/6 valamint 2060/11-2060/16 hrsz-i
ingatlanokrol
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VATYONERTENELES HU

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
OSSZEFOGLALO

Megbiz6 cégszerli megnevezése:

Szerencs Varos Onkormanyzata

Megbizott cégszerii megnevezése:

Biblio Markt Ingatlanforgalmazé és Ker. Kft.
1133 Budapest Tutaj utca 6/b 2. emelet 6
www.vagyonertekeles.hu info@vagyonertekeles.hu

Szemle id6pontja:

2025.03.03.

Ervényesség id6tartama:

Ertékelt ingatlan cime,
természetbeni cime:

A megéllapitott érték a hatdrnapt6l szamitott 180 napig ér-
vényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és
gazdasagi események ez idd alatt.nem jelentkeznek, illetve
az ingatlan gazdasdgi, hatosagi, fizikai kérnyezetében val-
tozds nem torténik. ‘

3900 Szerencs, belteriilet Bocskai és Bethlen utcik k-
zotti telekesoport .

2060/1, 2060/2, 2060/3, 2060/4, 2060/5, 2060/6, 2060/11,

 Helyrajzi szém(ok): 2060/12, 2060/13, 2060/14, 2060/15 és 2060/16

: Ingatlan(ok) tipusa: épitési telek B

Az ingatlan(ok) aktudlis hasznglata: | beépitetlen telkek

Tel(k)ek alapteriilete: 435 és 497 m? kozott |
Epiilet(ek) alapteriilete: 0 m?

rrrrrrr

Felépitmények altalanos dllapota:

Bejegyzett tulajdonosok és
tulajdoni hanyaduk:

a megbizd tulajdoni lapot nem bocsajtott rendelkezésre, azt
nem vizsgéaltuk. Tehermentes 4llapotot feltételeztiink.

Ertékelt tulajdoni hanyad:

1/1

Ertékelt jog megnevezése:

Tulajdonjog -

Ertékelés célja:

Piaci forgalmi érték meghatarozésa, nyilt értékesitési elja-
ras el6készitéséhez

Meghatadrozasra keriilo érték:

Piaci forgalmi érték
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Osszefoglalé jelentés

Az Furépai Eszkozértékelok Csoportjanak (TEGoVA) ajénlésai alapjan, az ajanlasokkal 6sszhang-
ban 1évé magyar jogszabélyok alapjan készitettiink el a szakvéleményben nevesitett vagyontargy
értékelését. '
Szakvéleményiinkben az értékelt ingatlant tulajdonviszonyai és foldrajzi fekvése alapjan egyértel-
miien beazonositjuk, majd részletesen elemeztiitk kérnyezetét, piaci szegmensét, valamint a Megbi-
76 altal rendelkezésiinkre bocsatott informaciok és a helyszini bejaras alapjan miiszaki €s jogi pa-
ramétereit.

A telepiilésen a lakdscéli épitési relkek irdnti keresler gyenge. Az elmidt 6t évben két lakiépiilet.
éptiésre  tettek egvszeril bejelentést, ebbdl egy keriilt haszndlatba vételre 2024 -ben. A
framzakeioszam és a kindlati oldal is szifk,

Elvégzett elemzésiink eredményeként, tehermentes ingatlanokat feltételezve, valamint az értékbecs-

Iési jelentésben rogzitett feltételek teljesiilését feltételezve az egyes telkek piaci értékét a jelenlegi
allapotban és koriilmények kozott az aldbbi tablazat szerint dllapitottuk meg:

dsszesités B
teriilet S 3 . .
hrsz m2) érték kerekitve Fajlagos
2060/1 466 1650159 1 650 000 3 541 Ft/m2
2060/2 438 1 551 008 1 551 000 3541 Ft/m2 |
2060/3 440 1558 090 1 558 000 3 541 Ft/m2
2060/4 440 1 558 090 1 558 000 3 541 Ft/m2
2060/5 438 1 551 008 1551 000 3 541 Ft/m2
2060/6 470 1664 324 1 664 000 3 541 Ft/m2
2060/11 | 497 1759934 | 1760 000 3 541 Ft/m?2 |
2060/12 475| 1682029 1 682 000 3541 Ft/m2 |
2060/13 467| 1653700 1 654 000 3 541 Ft/m2 |
2060/14 435| 1540385 1 540 000 3 541 Ft/m2
2060/15 435 1 540 385 1 540 000 3 541 Ft/m2
2060/16 464 | 1643077 1 643 000 3 541 Ft/m2
dsszesen 5465 19 351 000
A megallapitott érték nettd, azaz az AfA-t nem tartalmazza.
2025.03.16.
Stétus Neév Névjegyzékszam
Ertékelte Dedk Csaba 17-IKE/2020
_Ellendrizte Rébai Gyula 110-IK/2015
Ugyvezetd Kiss Sandor B EUFIM 115/2004

Kiss Sandor
Ugyvezetd
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AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Altalanos adatok

Ingatlan cime:

3900 Szerencs, belteriilet Bocskai és Bethlen ut-
cak kozotti telekesoport

Helyrajzi szdma:

2060/1, 2060/2, 2060/3, 2060/4, 2060/5, 2060/6,
2060/11, 2060/12, 2060/13, 2060/14, 2060/15 és
2060/16

Bejegyzett tulajdonos (ok), n.a
tulajdoni hanyad (uk):
Széljegyek: n.a -
Szolgalmi jogok. haszonélvezet. ill. egyéb terhek:
n.a
Miiszaki adatok, leird informaciok
Telek teriilete: 435 és 497 m? kdzott
Telek alakja, formaja: Szabdlyos téglalap .
Telek hatérai, keritettsége: keritetlen telkek

Elhelyezkedése, fekvése, tdjolasa:

Belteriileti fekvésti, 4 db sarok illetve 8 kﬁzbensc’i_
telek

Domborzati és lejtésviszonyok:

Sik felszin

Teriilet beépitettsége, nyitottsaga:

beépitetlen

Az ingatlanon jelenleg talalhat6:

-Kérnyez6 ingatlanok jellemz6 hasznosi-
téasi formdja

Az ingatlan kozvetlen szomszédsagaban jellemzben
lakoépiiletek talalhatoak.
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TELEPULES JELLEMZESE

Szerencs kisvaros Borsod-Abauj-Zemplén megye Szerencsi jardsanak székhelye, Miskolctdl 30
kilométerre. A Zempléni-hegység déli labéanél, a Taktakoz peremén helyezkedik el. Erinti a 37-es
fout és a Hatvan—Miskolc—Szerencs—Satoraljatjhely-vasttvonal is.

A véros déli része siksagon fekszik. Az északi része mar a Zempléni-hegység egyik hegyére,
az Arpad-hegyre épiilt. Legészakibb része Ond, amely a Fekete-hegyre épiilt. Kozeli he-
gyek: Bekecsen a Nagy-hegy, Erdébényén a Szokolya-hegy és a tokaji Kopasz-hegy. Kozelebbi
véarosok: Miskolc, Tokaj, Satoraljaujhely, Sarospatak. A Tokaji borvidék része, pontosabban a
Hegyalja és a Zempléni-hegység kapuja.

Telepiilésen belitli fekvés megitélése, kbzvetlen piaci kirnyezet

Az ingatlan Szerencs varos kézpontjatol D-i irdnyban kb 500 m-re talalhaté. A Bocskai és a Beth-
len Gabor utcak kozott.

Az értékelt ingatlan funkcidjat tekintve megfeleld fekvésii, kellemes kertvarosias lakokornyezet-
ben fekszik.

A kornyezet rendezett. Az vezeti besorolds megfelelé az ingatlan-nyilvantartds szerinti funkci6-
nak.

A zo6na részletesebb leirisa lentebb olvashato.

Parkoléas a telkeken és el6ttiik kozteriileten is lehetséges.

Megkozelithetdsége: - Ko6nnyen, szilard burkolatu uton megkozelité
Kozlekedési eszkdzok: Személygépkocsi, tehergépkocsi -
Kézmivesitettség: Osszkozmi utcan, telkeken gazesonk bekdtve
Hasznosités jelenlegi formdja: épitési telek -
Ovezeti besorolds: Lk kisvérosias laké

Korabbi, ill. jelenlegi kérnyezetszennyezd tevékeny- Nem lathato, nem vélelmezhet6

ség:

Orszagon beliili elhelyezkedés

Budapest-Szerencs 210 km
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Telepiilésen beliili elhelyezkedés
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Telek jellemzése:

A telek koziil 4 db saroktelek, 8 db kozbenso telek. Bejarata a Bocskai és a Bethlen utcékat 6sszekotd aszfal-
tozott utakrél megoldott.

Alakjuk szabalyos téglalap. Az utca Ssszkbzmives, a kozmiitérképpel ellentétben elektromos beallasoknak
nincs nyoma, a gazcsonk valamennyi telekre kiépitésre keriilt. Az utcn ivovizvezeték és szennyvizvezeték is
talalhato.

e-kozmiitérkép a teriiletrdl:

/(\ \\ i

/( \ \ )‘,g,ulv\




VAGYDNEGTEKELES HU

fold feletti tiizcsap
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Rendezési tervi eloirasok

Lk (kisvarosias lako)

beépitési mod: zartsord

beépithetdség: 40%

megengedett épitménymagassag: 6,0 m
kialakithat6 min telekméret 400 m2

10
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TLE%

Lakdteriietek

"1 Kisvérosias Jakdteriter (L} OTER 128
Acvigedrpsias lavdterlieter eibe jeznenés

3. Egy':‘é:ik [Es ¢

4 Areriler rengeletds

& az OTER 12, 8,03, ber, 3) 4 5 porgah

pexener foglalek.

el dpledsl drenat

[ 3 | ]
Ly T A
| B |

L, Oz 5 N

=)

2; Bedpithed legiisebh toaimerdlen 450 mE 300 m 2 iflesve 300K

0} Beéplrést v srapadorn 818 g ndeusar ],
3 A neéplretsdg cgragyobb mécsdre 30%, anve 40%,
[

edert legnagyoon éplrménymagas

=, illetve 83 m

Zirsjdn szoigaletd egységek elhelvemnedk
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PIACELEMZES

A szerencsi ingatlanpiac alakulasa az elmult években

VAGYONERTENELES HU 200704 map ane 0. Saabmos adat gngessly nalkat Dios felhasznan pub dal
Az oadatok (omasa, saal adetfe dolgoads, BEH Intermsny wisldset

Szerencs 3900 iranyitészamu - Tranzakcios
adatok

Csaladihaz

Szerencs 1900 iranyitoszamu Tranzakelos Trantshoids Tranzekoios Tranzakclos Trangekelos Trahzakads Transskoias

- s a sy : ariatok sgatak adaton adatok patek adatak adatok
Csaladihaz 2018 2019 2020 2821 02 2023 02403
# ajlatfox atley ar (Fm'} 100 345 113605 11T 4R 145 A23 . 210483 191528 Fl041s

Fajlagos dtlegartnz Agyelembe vett sdetok dembezama 33 23 L5 b ¥ 18 n 28
Eaihulett fajlagos atlegdr ar (Fum'} 33 432 a1 51s 83 287 114382 146 626 li87358 L18212°Q

RatkulsM Tallagos allagahor Buyelembe volt sdatok 70 84 & sy &5 51 43

deraberéma fal » =

A 201%-as tranzakelds adatok afapian a minimal ar 1 600 Q0D Fr a maximum &r pedig 19 250 00 Ftvolt 70
darab nem outher wanzaroe alap)dn (az Gsszes Lranzakuo darabszama THL
A 2018-a5 ranzakeos adatol alapjen &z sllagar 7 771 286 FL°

& 2019-8s tranzakoos adatok alapjan a minimial ar 1 350 000 Ft a maximum ar padig 28 000 000 Frywolt 84
darab nem outlier tranzexcas dlaman (az 8sszes tranzakas darabszama 844
& 201%-8s franzakcos adatok alapian az atlagar 7 821 T8O FL

A Z020-as tranzake s adatok alapgian a monimal ar 1 200 D00 FL 8 maximuam ar pedig 20 000 000 FLyolt 62
daral nem utlier tranzakclo alapan (az 8sszes tranzaxod darahszama 644
& 2020-as franzakaids adatol alacién az at'agar B 146 228 FL

A 2021-< tranzak as adatok alapian a mimimal 3r 1 750 000 Fra maxmum ar pedig 29 500 000 FLvolt 87
datal nem 0ulier ranzako 4 alapan faz Gsszes tranzakls darabszama 925,
A 207 L-es tranzakl os adatok alaptan 2z allagar 10 276 822

A 2022-e5 branzakgos adatoh alapian @ monimdl ar 1 900 000 Fua mawmum ar pedig 35 750 000 Fuwolt €5
darab nem gutlier anzab g alaman (az Hsszes tranzaked darahsaama 68
& 2072 7-es tranzakol6e adatoh alapjan a: atlagdr 13 297 B&2 FL

A 2023-a5 tranzakeows adatok alagian a miomal &0 1500 000 Fra maximum ar pedig 30 250 000 Ftvolt 51
darab pnem aubiter ranzak s alapan (ar feszes branzak s darabzzama 57,
& 207 3-as tranzakoos adalok alagian az 4Uandr 1D 408 235 FL

AZDZ2403-a3s Uanzakcios adatok alapjan 2 minlmal ar 3 250 GO0 FLa maximum ar pedig B 500 000 Frwol
44 darab nem outher ranzakolu a'&pian a3z Usszes tranzakec darabszama 48)
& 20248g3-as vanzarcits adatok ataman az stlagar 15 230 273 Fu

12
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Fllbios felhaszne

#2 sttator forrasa s sa ot adatfe duigerds, 8K Neamety KD -
Tarsashaz
Szerencs 3800 Tramzascits Trangskcids Tranzake os Trenzakcion Trantakclds Trantaxcios Traaiaboins

c sentnk adarok adatoh sdaysk adutok adanok aiarok
iranyitoszamu - Tarsashaz s 2018 = AT 202 2023 2024q3
Fajlagos atiag ar (Fum} 95 708 w24 658 123430 169233 - .-‘:'ii '*9_ TR L

Tujlagos stlagarter Sgyeiombe oot sdatok darahazima 23 L | 7 24 : L &
Haluls®t fallages stlagar & [Ftin) 36 705 10B 040 ¢ 124 858 - 123 480 169238 ¢ 193789 1 2R 01D

Halkulelt fallsgos slisgarhos Hpyelembe vetk adatok 4. 5 - . - : = .
databszama &3 - - = o -¢ 3

A 2015-as tranzakc.os adatok alagjan a minimal ar 2 050 000 Fta maximum ar pedig 11 450 000 Ft volt 23
darab nem outher tranzakcio alop an (az Gsszes tranzakcd darabszama 26).
A 2018-as tranzak oz adatox alapian sz allagar 5926 322 Ft

A 2019-e5 tranzakeios adatok alagian a minimdl ar 1 100.000 FLa maximum ar padig 10 600 000 Ft voit 20
darab nem duther wandakad ém'\jan (az Beszes ranzakon darapszama 25)

A 2019-es tranzakeias adatok alagjan az dtlagar S 877 525 Fr.

% 2020-a8 tranzakcios adatok alapian a reitimatl ar 2 750 000 Ft & maxitnum 41 pedig 11 325 000 Ft volt 24
daral nerm cutlier ranzawcit alapian (az dsszes ranzakcld darabszama 27) '

A 20:0-a35 ranzekoioe adatok slapjar az atlagar 6 908 333 ft

4 ”021 3 trars:aﬁfr G5 admc- 1‘auié" 3 fm f'in‘sa" 3 13500 633’ Fra maximiu *n ar pedig 18 500 000 FLwoit 27

O’ieft_z nzakeios adat }aaga gz atla "8?8*«8?

A 2022-5 branzakos adatol alapian a minimal a1 2 250000 £t a maximu m ar gedig 19 500 000 FLvoit 24
dirab nem outliar wanzakod alapidn (az Hsszes tran 2akcio darah fn» 275

A 2022-e5 tranzakoos adatok alapian az atlagar 8 685 417 Ft.

A Z023-3s ranzakdios adatok alapian a mini q al ar 2 €50 40D Fta Maxiftom & pedig 22 250 000 FL voll 18

.

darsb perm outler tranzeka alapian ,__z 5 Lranzakcio cL_ar_dm.zv 3 18%,
& 204 3-a5 tranzakeioz adatok 2lspjan :z'aisaga' 31 1R

A z_D};«lq:I as tanzaksios adatok alapidn a minimal ar 11 550 000 £t a ma< mum ar pedig 31 750 000 Fi
volt 16 darab nem cuther tranzakeld aladian {az osszes tranzakeio daraliszama 191,
420230385 Lranzakoios adatok alap/an a2 allagar 19 262 50 O £l

13
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AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékelt ingatlan funkciénak megfeleld elhelyezkedésii. Az ingatlan kdmyezetében leginkabb
lakéingatlanok a jellemzéek. Tagabb kdrnyezetben vasiti és egyéb tizemi teriiletek is taldlhatok, a
kornyezet e miatt inkdbb periférikusnak tekinthetd.

Jellemzo adatok

°
(./ Zel’lga O\ ingation kernsés {{sq; Oithormegoidisok m Laxbparkok [ Magazin
i ingatlan Szerencs Efaddd &pitésh telek Szerencsen Srerencs eladd epitési telek 7228 m telekreriiletd: 21.2 millid Pt
¢ . Megosrtas - Kedvencekbe
e
Ty

% $rerencs
Szerencs eladd épitési telek 7228 m? tefekterlilati: 21,2 millio 21,2 millié Ft
Ft
7228 ¥
Tulaldonsagok
Hitelkalkulator
‘avi toutesztoresz et Katrat Banki visszahivas #
78037 Ft 8 4L9% Toljss Wiogymutet Lt
e £ L Az OTF Bank mutikaliesal & nebed
WsnTk By THM: 8,2% megialald rapsiakban vaszix el veled &
Q4 B72 Ft buanr s M0 év ksnesolatot

Eladé Telek, Szerencs

Lke zéna 2027/3 helyrajzi szdm. Elad6 Szerencsen egy 7.228 m2 nagysagl tobbcélu hasznalatra
alkalmas telek! A telek jelenleg kivett beépitetlen teriilet, feloszthatd tobb kisebb telekre, ezért
alkalmas akar lakoéingatlanok épitésére vagy lizleti célra is hasznalhat6. Minden kézmii telekhatéron
talalhat6. A vasiitallomas és buszpalyaudvar 500 méterre; az (jonnan épiild szigeteléanyag gyar
(Pimco) is 10 perc sétéra taladlhatd. Az ingatlan Szerencs, csendes részén helyezkedik el.
Amennyiben az ingatlan felkeltette érdeklédését, hivjon bizalommal és tekintsik meg egyiitt.
Irodank teljes OTP banki hatterével all rendelkezésére, egyedi ajanlatokkal és sorban 4llas nélkiili
dijmentes iigyintézéssel. (CSOK, CSOK hitel, Babavaré kolcson, Személyi kdlesdn). M273248

14



VACYOMERTEKELES Wit

agstlan cam < Minderdbol 36, do a lagjobb i vir rad Bpa. dingstian com 330 B4857 uyonitat:

. : Maganszerely
mgatlan. co S

[Ty
+36 70 37 8505

Szerencs, F& utcs

Efadd Ia_kﬁﬁvgfzieﬁ teiek
Az C Telekver(det
20 millio Ft 6082 m*
Beé;ji{:‘tevtéséé; nincs megadva Willany nincs megadva
Bzintteruleti rmutatd nincs megadva Viz - nim:é miegadea
Bruus szimariile nincs megadva Gar nincs Megadva
Kildtds nincs megadya Csatifma nincs niegadva

& éﬂéke-'. nen) kivént *._e:]ek Iijbb hglyrajzi BZEMBL van, de egymgissa’ dsczefiggd beftetulen

" Tipp: He o hirdstes flreverst® adatot tavtalmaz Jelszze ezt az ngstlan comensk s hi detés hanlagjar
{meps: v incatian.com 34054897 raldlhsto Tibs jelzdse konra kaminwa,

Reaganszemdly

ngatlan com o

+3620 511 5926

Szerencs, Dobd Katica Ot

Efadé iakddvezeti telek
&r ‘ ; Tedektoridet |
8 millid Fr . 2200 m?
éeéqjithe‘t&ség nincs megadva Wiilany | " nincs megadia.
Szirrer Glatl mutatd nincs meagadva viz’ nincs megadva
Britté szintteriier nincs megadva Gz nincs megadva.
HilEtas nincs me_s_;adma Csawrne nincs megadva

‘Eiagdd kb 2200 pm telek lekotvezathie. _ »
& teiek oszthatd amennybe a vevd lsebh felket szerstee
4 fel telek 41 4 B Fi.,

Tipe: Ha 8 hrdetés féhrevezetd adetol tartaimez, jelezee ezl sz Ingdtlarcom-nak & brderes honlapién
fhmpsnyingatlan.come 336 1 5082 aldthatd "Hibe jalzese thones kanintva.:
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Tranzakcio 2023

VAGYOMERTEKELES. MU

201748 mavjaokin. Bizalmes dat, engedely nelkl tloy felfasenain. publvan,

Az zdatek forraga. syat adatfeiduinazas, KSH wmiezmémyl Fhalasek.

Ingatlan részletes adatai

i

Varmegye:

Jards:

Iranyitoszam:

Varas:

Kézterilet:

ngatian ttpusa:
Telek alapterdlet:
Kalkulathato alapterilet:
Tulajdoni hanyad:

- Vételar:

Fajlagos ar:
Adasveteli ev f inap
Fekves megitelese!
Becsilt ertek:
Vetelar realitasa:
Megjegyzes / fefrds:

215316
Borsod-Abacj-Zemplen
Szerencs

3500

Seerencs

31 - Lakdhaz telex
1137 '

1137 m

/1

2827875 R

2498 Py’

2023 /12

kivalo

2827875 Ft

rediis

202304, telek, lakéhaz éphésére szolgald terulet
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‘ SWOT - analizis

Erdsségek:

kedvezd megkizelithetéség, kozmiivesitettség, alacsony drszinvonal
Gyengeségek:

kis alapteriilet, zdartsorii épités, kevésbé frekventdlt

a vdrosban kevés az 1j épités — a telekdrak nyomotiak
Lehetdségek:

lakohdz épitése — 1yj lakonegyed alakulhat

Veszélvek:
kedvezéilen demogrdfiai folyamatok
magas épitési koltségek

alabbhagyott az épitési kedv

Epitési piac

A KSH friss kozlése szerint 2024-ben 13 295 6j lakés épiilt, 29%-kal kevesebb, mint egy évvel koribban.
A kiadott épitési engedélyek és az egyszerii bejelentések alapjan épitendd lakdsok.szama 20 494 volt, 4,7%-

kal kevesebb, mint 2023-ban.

A 12%-0s novekedést felmutaté Dél-Alfold kivételével minden régidban kevesebb 1jj lakast adtak at az egy

€vvel korabbinal.

A visszaesés mértéke Dél-Dunantilon volt a legmagasabb, 41%, ezt kivette Eszak—Magyarorszég és Pest

régio 39, illetve 37%-os cskkenéssel.

A korabban jelent6s szamu lakast épitd Gyor-Moson-Sopron varmegyében 31%-kal kevesebb lakést adtak 4t.

Az épitési engedélyek és a bejelentések alapjin épitendé lakasok szama 20 494 volt, 4,7%-kal keve-
sebb, mint az eldz6 évben. Az €pitési kedv a nagyobb vérosokban csokkent, a févarosban 12, a megyei joga
varosokban 5,6%-kal. A tobbi teleptilésen kismértékii emelkedés toriént: a nem megyei jogi Varosokban 2,0,

a kozségekben 1,1%-kal t5bb lakas épitését kezdeményezték.

A lakisépitések alakulasa

Ezer darab
15
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f VAGYONERTENELES HU

| Osszesités - B
! hrsz vterulet érték ] kerekitve Fajlagos
m2) :
2060/1 466 1650 159 1 650 000 3 541 Ft/m2
2060/2 438 1 551 008 1551 000 3541 Ft/m2
2060/3 440 1558 090 1 558 000 3 541 Ft/m2
2060/4 440 1 558 090 1 558 000 3 541 Ft/m2
2060/5 | 438 1 551 008 1551 000 3 541 Ft/m2
~2060/6° 470 1664 324 1664 000 | 3 541 Ft/m2 s
2060/11 497 1759 934 1760 000 3 541 Ft/m2
2060/12 475 1682 029 1682 000 3 541 Ft/m2
2060/13 | 467 1653700 1 654 000 3 541 Ft/m2
2060/14 435 1540 385 1540 000 3 541 Ft/m2
2060/15 435 1 540 385 1540 000 3 541 Ft/m2
2060/16 464 1643077 1643 000 3 541 Ft/m2
dsszesen 5465 . 19 351 000

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO FORGALMI ERTEK |

A végsd forgalmi érték meghatirozasinak szempontjai, a kivélasztott modszer indokldsa:

F6 médszerként a piaci 6sszehasonlité modszert alkalmazzuk, a térség hasonlé jellegti realizalt
¢s kindlati adatait 6sszehasonlitasba vonva.

A kﬁltségalapl’l modszer iires telkek révén a piacival megegyezo.
Hozamelvii médszert nem alkalmaztunk, mivel a hasonlo kis alapteriiletii lakdtelkek bérleti hasz-
nositasa a telepiilésen nem jellemzo.

Az ingatlan értéke a piaci Osszehasonlité megkozelités szerint 3541 Ft/m2
A piaci 6sszehasonlité megkozelités stlyozésa 100 %
Koltség alapt megkozelités szerinti épitményérték -Ft
A kbltség alapi megkozelités sulyozasa 0%
Az ingatlan értéke hozamelvii szamitds szerint -Ft
A hozadéki megkdzelités stilyozdsa - . 0%
Forgalmi érték 3541 Ft/m2

PIACI HELYZETELEMZES, KOCKAZATELEMZES

P

Forgalomképes ingatlanok.

>
>

_A potencialis vevokor elssorban a magan szektor korébol keriilhet ki.

Az ingatlanok lakéhazak épitésére hasznosithatok, ugyanakkor gyenge a telepillésen az épitési
kedv

>

A megéllapitott érték nett6 érték-, per-, teher-, és igénymentes, kiiiritett 4llapotra vonatkozik.

v

Ertéktarts varhato a helyi ingatlanpiacon.

19



/~.
a VAGYOMERTEMELES. HU
\=

Az alkalmazott ingatlanértékelési modszerek rovid ismertetése

Forgalmi erték fogalma

Forgalmi érték alatt az a vdrhaté isszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélheme, magdanjogi adds-
vételi szerzOdés keretében, egy eladni szandékozo elads és egy olyan vevd kozott, akivel kapesolata kizdré-
lag piaci természetli, az értékbecslés forduldnapjdn, feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvdnosan
meghirdetésre keriilt, a piaci kiriilmények lehetévé teszik a szokvdnyos értékestiést és annak lebonyolitdsd-

ra az ingatlan természetétdl fiiggd, megfeleld idbtartam dll rendelkezésre.

A forgalmi érték meghatarozdséra vonatkozd t6bbszor médositott 25/1997. (VIIL1.) PM rendelet — harom
médszer alkalmazésat javasolja, Ggy mint a piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés, a ho-
zamszamitason alapulo értékelés és a koltség alapu értékelés.
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Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés
A direkt 8sszehasonlitason alapulé médszer lényege, hogy hasonlé tulajdonsagu targyaknak hasonlé az ér-
téke.
A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés a vizsgélt ingatlanhoz hasonlé ingatlanok eladasi,
kinalati és bérbeadasi rait analizalja, és ezeket Gsszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az &sszehasonlits
alapjat a széban forgé ingatlan jellemzdi, illetve az 6sszehasonlitandé ingatlanok jellemz6i képezik és az
ezek kozotti eltérések hatdrozzak meg az értékmédosito tényezoket. |

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztisa
Az Osszehasonlité vizsgdlatot egy olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a
vizsgilt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés so-
ran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az 6sszehasonlitds alapjaul szolgalo ismérveket az értékeldnek teljes koriien meg kell
ismernie, €s ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat
szabad §sszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatérozasa
Az elemzett &sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték
altaldban terlilet m?-re vetitve, de egyes esetekbe més volumen-mérészamok vagy kapacitasi szdmok (pl.
m?, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatdk. 4

4. Ertékmédosito tényezok elemzése \ ‘

A vizsgilt ingatlan értékének meghatdrozasa értékmddosité tényezdk figyelembevételével torténik. Er-
tékmodosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo tényezdk vehetdk fel, amely az 6ssze-
hasonlit6é adatok alaphalmazira nem jellemz6. -

Az értékmddosité tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Kornyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

1. Miiszaki szempontok -
2. Epitészeti szempontok
3. Hasznélati szempontok
4, Telekadottsag

5. Infrastruktira

6.

7.

8.

5. Fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitisa

A szakvéleményben az értékmodosito tényezOk koziil csak az értéket jelent6sen befolyasolokat kell feltiin-
tetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszertien is meg kell hatarozni. Az érték-
mddosit6 tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

6. Végso érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmoddositasa utén kialakulo fajlagos érték és az ingatlan

mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megdllapitani.
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Hozamszamitason alapul6 értékelés
Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szdrmazo6
tiszta jévébeni jovedelmek jelenértéke.
Ezen értékelési eljaras az ingatlan jovébeni hasznainak (bevételeinek) és ezek megszerzése érdekében fel-
meriild kiadasok kiilonbségébol (a tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

A modszer [0 lépései:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan lehetséges hasznélati modjait, és az elemzést parhu-
zamosan valamennyire el kell végezni. '

A forgalmi érték megallapitasandl, ha a jelenlegi hasznélat nem azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasz-
nalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

Nem lehet szerzodéssel lekotott bérleti dfjaknél magasabbat vélelmezni még akkor sem, ha a piac ezeket
elfogadnd. A piaci szintnél magasabban rogzitett bérleti dijakkal még a bérleti szerz6déssel biztositott id5-
tartam alatt sem lehet szAmolni.

2. Jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csokkentett értékét kell
érteni. A bevételeket, bérleti dijakat piaci 6sszehasonlité adatok felhasznaldsaval hatdrozzuk meg. Az §sz-
szehasonlité havi bérleti dijak adataibol korrekcids tényezok alkalmazasaval fajlagos bérleti alapériéket ha-
tarozunk meg.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhaté nemfizetésbél és kihasznalatlansagbol ad6dé bevételkiesést
és az egyéb rendszeres befektetés- és tizemeltetés jellegii kiadasokat. ‘ .

3. Jovébeli pénzfolyamok feldllitasa hasznélati médonként

A bevételek és kiadasok id6sorainak felallitdsaval iddszakos egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot
felirni.

4. To6késitési kamatlab meghatdrozasa

Az alkalmazott tokésitési kamatldb az adott ingatlant6l, mint befektetéstél a piaci szereplék altal elvért meg-
tériilési rataval egyenlo.

5. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapulo érték.

A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a piaci értéket kisza-
mitani, melybe be kell szamitani a maradvanyérték jelenértékét is.

A jelenérték szamitas egyforma éves bevételek esetén egyszertisithetd a kozvetlen t8késités modszerével,
amely esetben az érték kiszdmitisdhoz az éves tiszta jovedelmet el kell osztani a tékésitési kamatlabbal.
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Koltség alapu értékelés

‘| A koltség alapu megkozelités 1ényege, hogy a felépitmény tjraeldallitasi értékébsl le kell vonni a fizikai, a
funkcionalis és a kdrnyezeti avulast, majd ehhez hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékeét.
Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci Viszonyokat.']épités alatt 1€v6 1étesitménynél, karosodott
1étesitménynél, takart- mitargynal valamint olyan esetekben alkalmazzuk, amikor mas médszer nem alkal-
mazhaté. -

A médszer 6 1épései:

A telekérték meghatdrozésa

A foldteriilet értékét annak iires allapotban val6 értékelésével kell megéllapitani els¢sorban piaci sszeha-
sonlité médszerrel, a korabban ismertetett piaci 6sszehasonlité mddszer analégisjara, vagy kiilonleges eset-
ben a hozamszamitison alapulé médszer szerint maradvanyelvi értékelés alapjan.

A felépitmény ijraépitési vagy, potlasi koltségének meghatdrozisa

A potlasi kéltség olyan szerkezetet és épitési munkét takar, amellyel az értékelés idépontjdban a meglévo
funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel de azonos hasznos-
saggal potolhatok lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan (jrateremtésének

rrrrr

rer oz

a bels6 épitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Avulasok szamitasa

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme: fizikai elhasznalédds, funkcionalis avulas
és kérnyezeti avulas.

Fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiiletet alkotd szerkezetek és épitéanyagok fizikai elhasz-
naléd4sat, valamint a felépitmény gazdasigosan hétralévé élettartamat. A funkcionalis avulds a gazdasagta-
lan, korszer(itlen megolddsokat jelenti. A kdrnyezeti avuldsban szdmba kell venni a kérnyezetben bekovet-
kezett minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hat4sa van az ingatlan értékére.

Végso6 érték meghatdrozésa

rrrrrr

meg az ingatlan koltség alapon szamitott forgalmi értékét.

|
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MELLEKLETEK

Nem hiteles tulajdoni lap masolat — szemle I: részei

Csatolva

Hivatalos térképmasolat

nem 4ll rendelkezésre

Fotok

Csatolva

Egy¢éb:
- térképmelléklet, mitholdkép
- szabdlyozasi terv kivonat

Csatolva
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FOTOMELLEKLET

Szerencs belteriilet 2060/1 -2060/6 és 2060/11- 2060/16 hrsz-ii telkek 2025.03.03.

01 az értékelt telkek 2060_1-2060 6 02 kérnyezet, Bocskai u (1)

02 kérnyezet, Bocskai u (2) 02 kérnyezet, Bocskai u

03 szennyviz akna 04 az értékelt telkek 2060_11-2060_16



05 2060_1-2060_6 telkek (1) 05 2060_1-2060_6 telkek (10)

05 2060_1-2060_6 telkek (2) - 05 2060_1-2060_6 telkek (3)

05 2060_1-2060_6 telkek (4} 05 2060_1-2060_6 telkek (5)



2060_1-2060_6 telkek (7)

05 2060_1-2060_6 telkek (8) 05 2060_1-2060_6 telkek {9)

06 ut a telkek el6tt (1) , 06 Ut a telkek el6tt (2)









telkek 2060_11-2060_16 (8) telkek 2060_11-2060_16 (9)



Tulajdoni lapok I. rész

B-A-Z. Varmegyei Kormanyhivatal Féidhivatali Féosztaly 1
Szerencs 3900, Kossuth tér 8. Pf. 55

ingatian leiré adatai |

20250327 A ,
SZERENCS _ o Szektor 53
Belterilet 2060/ helyrajzi szam Térkepszelvény !
G — i
i
{
D ———— — — T — 1
L rész

i
b, Az ingatian avatai: }
alrég=let acaror teriler kat.i.jov. alositély adsiok |
waveldsi agirivert repneverés nin,g ng m2 ®.Fi1l. ters kat.jov |
fle m2 k.¥1il

« Nivets péepatellen terulet a 288 .08

B-A-Z. Varmegyel Kormanyhivatal Foldhivatall Féosztaly T
$zerencs 3900, Kossuth tér 8. PT. 85
ingatian leiré adatai
L ‘ 202503 27 ‘
Eszmexcs | Szektor 53
[Belteriilet 2060/2 helyrajzi szam Terképszelvény
H
T IRPR L rész NV
1. Az ingerlan adatai: .
alrészlet agatok terulet’ kat.t.ojov. aloustaly adaunk
mivelesi ag/ kivett megreiase: min,o na m2 ®.Fili. ter. ¥at.jo
ta M2 k.FilL
| Kiuete vefotetien terilet & e see o
'B-A-Z. Varmegyei Kormanyhivatal Féidhivatali Féosztaly
Szerencs 3800, KQ&&M& terS PL 55 o
lngatlars leiré adatai
_ 2025 03.27 i
'SZERENCS o Szektor 53
Belteriiiet 2060/3 helyrajzi s2zam , Térgé;:;szeivéﬂy |
[  lLrész Sy =
k. A5 ingetlan agatal
airésziet agarck terulet  kat.t.jov. alosttély adatok
Tmuvelési Sgsrivedt megneuerés win.o ng p2 TkLFRLL, ter. kat.dov
ra w2 K.Fi1l

« Rivett bedoitetlen terulet 2 358 @00



B-A-Z. Varmegyei Kormanyhivatai Fﬁtdhwataix Foaszta!y
i8zerencs 3900, Kassuth tér B. PL. 55

| Ingatlan leiré adatai
; 202503 27
'SZERENCS - 7 ~ Szektor 53
‘Belteriilet 2060/4 helyrajzi szam j Térképszelvény: '
|
| I resz |
1. Az ingatlsn adatal: ) . .
alrészlet adatok terilet kat.t.idv. alositaly asdatok
wivelds] dg/kivett megnevezés/ min.o nha =2 k. FL11. ter, kat.jov

ha m2  k.¥ill

o e A e e R G 08 e R e 0 W S Wk ok M TR R K0 O 40 3 S R e b IR R S ORGS0 W R R 90K T W e e T K o T W N T T W O e e

i, Xivett bedpitetlen teruley é 448 2.0¢
H

'B-A-Z. Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali Foosztaly
Szerencs 39&& Kossuth 2er 8. P1. 55
lngaﬂan leiré adatali
202503 27
'SZERENCS ‘ Szektor 53
Belt&ru!et 2060/5 helyrajzi szam Térképszelvény

|
|
l i rész
| — — e — i e -
1. Az ingstlan adatai:
sirészlet adatok terulet Xat.t.jov. alesztaly adatok |
niveldsi de/kivert megneyezés min.o na &2 €. fill. wer,  kat.ddv I
ha m& K.Fill
. Kivetrt beepitetlien terulel 2 438 @.e8 1
|
A e ——— s 1
'B-A-Z. Varmegyei Kormanyhivatal Féldhivatali Féosztaly
Szerencs 3900, Kossuth tér 8, Pf. 55
Ingattan leiré adatai
20250327
[SZERENCS " Szektor 53 |
Beltertlet 2060/6 helyrajzi szam ’ i Térképszelvény.
i
TR 3 = |
1. Az irgatlan adatal: !
alrészist adatok terilet kat.t.Jov. alesttdly adatok |
riveldsi ag/kivett megreverdss ain.g na m3 ®K.FL11. ter,. kat.dov
ha m2  K.FiLL

. Kivety beeaxtetlen terulet 8 478 23.88 g




B-A-Z, Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali Féosztaly
Smrem:s 3909, Kassath ter8. PLBS

: Ingatian leiré adatai

20250327
'SZERENCS [ Szekior 53
Belteriilet 2060/11 helyraizi szam _ v ?efkégszelveay
[ i i l.rész N
1. Az depatlan adatais
sl észiet acatok _ terylet xet.t.jov. alosztaly adatok
Pomuvalési dpsrivett mepneveres min, o ng m2 R.FL11, ter. wat.jov
Ba mz k.fill
. (ivett pespitetien terviet e T T e T o8 T
B-A-Z. Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali Foosztaly -”*I
&emncs 3800, Kassuth iéra Pf 85 |
' lrsgaﬂan leiré adatai
B | 2025.03 27 ," |l
'SZERENCS ‘ P ~Szektor 53
‘Belteriilet 2060/12 helyrajzi széam 1 Térkeépszelveny.
= =
|
| - . .
l. rész
1. Az dnpatian adatel:
alrészlet sdatek teruler kst.t.ibv. alesstdly adatok
mivelési adg/kivett mepneverés/ min.o ra ol k.filk, ter., kat.3ov
ra md k.FL1Y |
[ x:. et:t itf;;x;l,tet.;" cermlet - 53 4}‘; 0..\2; | |
1
'B-A-Z. Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali Foosztaly
Szerencs 3900, Kossuth tér 8. PL 55
Ingatlan leiré adatai
2025 03, ’??‘
SZERENC$ Szekior 53
Beimmiet 2060713 helyrajzi szam Térképszelvény:
R S T T g T
i AZ ingatlan adatai: .
alrésrlet acatok terilet xat.t.jov. 2lgsitdly adatok
rn.ue‘ési 3g/kivett megreveses min.g ha m2 ®.F1i11. ter, kat.jbv

g w2 k.Fi1L

S n A ML N e A s o AR R AR R W ke i Ao T e e e e e e e e R o o S S WA M e N W A R B e e S e e e A

f" Kivety Deegztetwb rardlet ] a67 g.8¢



B-A-Z Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali Foosztaly
szerencs 39&3 Kossath tér8 26 55

lngatian Ieim adatai
202503 27
SZERENCS [ Szektor: 53|
Belteriilet 2060/14 helyrajzi szam Térképszelvény
i I rész
1. 4t ingatlan adatai: ) )
alrégzlet adatok tarilet kat.t.jov. alosztidly adstok
miveldsi dgrkivett megneverés min.o na m2 % Fii1. ter, kat.dov
ha m2 K.,FLLL
nivett heenxtet’en TerLiet 2 435 8.89

B-A-Z. Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali Féosztaly o ]
Szemncs 3900, iﬂ(mwth t#org PLL.55 -
lngaﬁan le;m adatai ;
2025 03.27 _
'SZERENCS T " Szektor 53
Belteriilet 2060/15 helyrajzi szam 7 L Terképszeiv_e;&y
|
|. rész
1. Az ingstlen adstai:
i alrégrlet adatok : rerulet  kat. t.odov. aleszidly adsick
mivelésd ap/kivert megnevesés win. o e m2 X.F111. fer, kat.d6

ha m2  k.F3il1 |
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i Civett bedpiletlen terdlet @ £35 2,88
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B-A-Z Varmegyei Kormanyhivatal Foidhivatali Féosztaly =~ !
|Szerencs 3900, Kassuth ters Pf 55 :
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SZERENCS » ~ Szektor. 53
Belteriilet 2060/16 helyrajzi szém Térképszelvény.
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1. Az iegatlan agatal:
alrészlet adatok teruliet  kat.t,idv, 3losataly agstok
miivelési dg/kivett megnevazés wir.o Ha m2 g FE11. tar,  xab.iov
ha m3 K,.Fil1
. ¥ivety peépitetlen terdlet & 464 2.68




