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2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

PR h } 2
2.1. Az ingatian adatai

Cim: Szerencs, belteriilet
Tulajdonosok: Szerencs Varos Onkorményzata 1/1
Helyrajzi szama: 2502/5

Fekvése: belieriilet

Megnevezése: - gazdasagi teriilet
A telek nagysaga: 11393 m”

2.2, Adatszolgiitatds
Meghizd az érickelés elkészitéséhez dtadta:
e térképmasolatot
¢ tulajdoni lap masolatot

Az értékbecslés ar dlizlam szerzett Bsszehasonlitd adatok, valamint & 20208, méus 12-
helyszini szemle és a Meghiz6tol kapott informacidk alapjan késziilt. A helyszinen az dtadott
dokumentédcidkat lesliendriztem, és azokat megfeleldnek taiditam.

Az ingatlan rendezett tlajdoni viszonnyal rendelkezik. Az értékelésnél a terheiési
bejegyzéseket nem vettem figvelembe, az értékeiés tehermentes allapotra vonatkozik.

2.3. Av incatian és kérpvezetének ismertetése

A telep#lés bemutatdsal

Szerencs varos Miskolctdl 30 km-re K-re, @ Zempién-hegység déii részén, a 37. sz
mésodrendil 160t mentén helyezkedik ef.

A vires &éli része sik Ség n fekezik, Az északi része mér a Zui;;i.]kuul 1&5)-'5ég SZyir
az Arpad-hegyre épiili. Legészakibb része Ond, amely 2 Fekete-hegyre épiilt. Kozeli
Bekecsen a Nagy-hegy, Erddbényén & Szokolya-hegy és a tokaji Kopasz-hegy. riozdebb?
vérosok: Miskolc, Tokaj. Sétoraljatijhely, Sérospatak. A Tcokaji borvidék része, pontosabban 2

Hegyalja és a Zempléni-hegvség kapuia.
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A telepiiléshez kapesol6d6 adatok:

Régio: Eszak Magyarorszag,
Megye: Borsod-Abatj-Zemplén
Jéras: Szerencsi

Jogallas: VAaros

Teriilete: 36,68 km”

Lakossag szdma: 8676 16 (2018.01.01.)

Telepiilésen beliili elhelvezkedés

Az ingatlan a teleplilés keleti részén, a 37. sz. masodrendfi ut kizvetlen kézelében, a Méricz
Zsigmond utca €s a bevasario kozpont szerviz ttja k6zott teriileten helyezkedik el.
Komyezeteben szolgiltatd egységek, bevasarldé kozpont, lizemanyagtoltd allomas, csaladi
hazak ¢és terméfoldek talalhatéak. Zavard gazdasagi tevékenységet nem folytatnalk.
Megkozelitése - mely gépjarmiivel, wmegkdzickedéssel &s gyalogosan is jénak mondhatd -
aszfalt burkolatil titon keresztiil lehetséges.

A kbzbensd fekvésili, szabdlytalan négyszdg alaki telek sik felszinnel és kotott talajjal
rendelkezik, mely beépitetlen. Az ingatlant jelenleg szantdként haszmositjdk a szomszédos
termoéibldekke! egybe milvelve.

A telek jelenleg elektromos energia kdzmiivel rendelkezik. A géaz, viz és szennyviz gerinc
vezetékek az ingatlant hatdrold kdzteriileteken hitzddnak.

Az ingatlan teriilete: 11 393 m?,

Heivi épitési szabiivzai

A tdrgyi ingatlan a Szerencs Varos Onkorményzat Képviselé Testitletének a Helyi Epitési
Szabalyzatrél szold 1/2006 (1.31.) sz. Onkorményzaii rendelete alapjdn ,Vk” kézponti
vegyes teriilet besorolast dvezetbe tartozik.

Az Bvezetre vonatkozé korldtozasok a kdvetkezéek:
- beépitési maod: szabadon 4116
- legkisebb telek teriilet: 5000 m?
- legnagyobb beépitetiség: 40 %

- megengedeit legnagyobb épftmény masassie: 7.0 m
geng grnagy 1 Y magassag: /,

T e e - —_—
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¥ 3. ERTEKKEPZES

Az értek megéllapitdsandl a TEGOVA dltal javasolt moédszert alkalmazeam, kiegészitve azt a
hitelbiztositéki érték megallapitdsanal eldirt kdvetelményekkel.

3.1. Az értékelés modszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az AlldeszkézéridkelSk Eurdpai Csoportja) javaslata alapjén az eszkdzérsk
meghatarozasanak alapja a kdvetkezo lehet:

- az Wjraciddllitasi (potiasi) koltség
- a piaci érték
- az iizleti hasznositasbdl szarmazo profit

Az alkalmazott madszer lefrdsa

Piaci érték definicidia alapién a kvetkezs:

‘A myilt piaci érték egy olyan optimalis arat jelent, amelyen elvarhato egy tlajdoni érdekéliség ™

{azonnali fizetésl) készpénz ellenében vald, egyéb feltétel nélkili értékesitése, feltéielezve,

hogy

- van egy eladm szandékozd 8l

- rendelkezésre &l egy, az eladds lebonyolitdsdhoz szilkséges ésszerl iddtartam,
11cyeie“1be véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét

- az értékek az adoit iadszakban nem valioznak

- az ingatlan szabadon értékesithetd

DECIAIS CrGeKeitsegtl
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vasérlo fizet
3.2. A piaci forgaimi ériék ismertetése

A piaci forgalmi érték valamely ingatlannak az évatos beeslés alapjdn meghatrozott éridke.
A piaci forgalmi érték meghatarozasdara haromféle modszer alkaimazhatd:

a) a piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld ériékelés;

b) a hozamszamitdson alapulé érickelés;
c) a koltségalapt értékelés.

iaci dsszehasonliic adaiok elemzésén alapulo éridkeiés:

A plact Ssszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelds mér megtdridnt, konkrét és ismert
adasvételi figyletek, tovdbbd az ingatlanpiac kindlati drainak z vizsgélt esetre vaid

{=]
Ikiterjeszidsével. Osszehasonlitdasaval toridnik.

A piaci 8s uLehasonmo adatokon alapuld médszer & Epésel:
1. Az alaphalmaz kivélasztisa.
2 :;sszehasonlf‘tésra alkalmas ingatianok kivélaszidsa. adeiaingk clamzise,
3. Fajlagos alapériék meghatdrozasa.
4. Ertékmédosits ényezok elemzése.
3. A fajlagos alapériék mddositésa, fajlagos érték szém

oy
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1. Az 8sszehasonlité vizsgalatokar egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonid, és az abban
szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagat6l
Jelentsen eltérd sz€lsé értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés sordn az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan
meg kell ismemie, és ezeket egyenként keli a targyi ingatlanhoz hozzémémi. Csak azonos
érickformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérieti jog) szabad
tsszehasonlitani, illetve a kiilonbozé értékformak &s Jjogok kozott korrekeids tényezdket kell
alkalmazni. Az Bsszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkill kell
figyelembe venni.

3. Az elemzett dsszehasonlitd adatokbo] kell az alapéricket meghatirozni. Ez az alapériék
fajlagos érték, dltalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen
mérbszamolc vagy kapacitdsi szamok (tanterem, kérhézi 4gy, széllodai agy sth.) is
alkalmazhatdal.

- A---A- vizsgélt - ingatlan - értekének - pontosabb - meghatirozasa- - értékmodositd tényezék-- - - -

figyelembevételével torténik. Ertékmodosits tényezéként csak olyan jelentds, éridket
befolydsolé tényezd vehets fel, amely az Ssszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé.

5. A szakvéleményben az értékmodosits tényezOk kozill az értéket jeleniSsen befolyasolkat
fel kell tuntetni, és ha arra lehet8ség van, akkor ériékmédositd hatasukat szimszerlien is meg

H L TN

- S S RTINS TV O ténvezdl glamidem oal? o2 s s pmsrl 3 -
kell hatér 0Znt, Az erte}\modoszto tcﬁ)’Cz..DI\ G.}ﬂ.[JJﬂ.u kel moacsitani a Lb._}lagu.: aaPCICKEL.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositdsa utén kialakuld fajlagos
¢riek é€s az ingatlan meérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megailapitani. Egyes
esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlité adat nem 4l
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazésa kildn-kiilsn Is megengedett.

Ityen lehet péiddul az ipartelep, ahol a foldieriilet &s a telépiimények kiilon is ériékelhetbek.
Hozamszdmitdson alapuld érickeldsi modszer:

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatian j5vSbeni hasznainak és az ezek megszerzése
rdekében felmeriils kiaddsoknak 2 kiilénbsegébsl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket, Az
¢rték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy bérmely eszkdz értéke annyi, mint & beldle
szarmazd tiszta jovedelmek jelenéricke.

Koliségalapil modszer:

A kbltségalapt érickmegkozelités lenyege, hogy az ingatlan Gira-eléallitasi kdltségébdl le kell
vonni az id6 mutldsa miatt avuldst majd ehhez keil hozzéadni 2 felépitményekher tariozd
fSldterttier &rtékét. Ez a modszer fejezi ki legievesbe a wényleges piaci viszomyokat. Epfiés
alatt 1évo létesiiménynél, kdrosodott IStesitménynsl, takert miitdroynal, valamint olvan

esetekben alkalmazhatd, ha més médszer nam 4l rencdalkezésre,
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3.3. A forgalmi ériék meghatirozasa

3.3.1. A teriilet ingatianpiaci elemzése:

A kdmyéken hasonlé paraméterdl, értékesithetd ingatlan a szabadpiacon jelenleg elvétve
taldlhaté. Az ingatlan jelenlegi funkcid szerinti hasznositasara — jelen gazdasigi helvzetre

tekintettel

elvétve jelentkezik piaci kereslet. Az ingatlan szabdlyozdsi eldirdsa t8bb

funkciéra ad lehetéséget a befektetol igények alakuldsa szerint, ahol teljes infrastrukitira

3.3.2, Alkalmazott médszerek:

Az ingatlan értékét piaci dsszehasonlité modszer alkalmazisival kézeliietiem meg a
realis piaci forgalmi érték meghatirozisa érdekében.

b e B
Sedad A

A piaci OSSZEBRSOHHEO adatokon 2iapuio éridkelés:

Osszehasoniitd adatok

> cim bv. | ST porgaimi ertale | PIEESE | orrelceio | KOS
1| Szikszs. belreriilet 2020 18481 89 990 000 Ft 4869 0.65 3 165Ft
2 | Mad. belteritier 2020 8941 5 000 000 Ft 3915 0.80 3132Ft
3 i Sarospatak. belteriilet I 2020 i 2013 | 7 800 000 F1 I 3875 0.80 | 3100 Ftj

Osszehasonlité adatok

korrekeiok -
1 2 3
kindlati adat -15 -15 =15
értekesithetdseg/ jelenlegi piact
helyzat =20 -5
ielek tertilet 15 -10 -15
ethelvezkedés -15 10 10
{Isszes korrekeié -35 -2@‘ -2

Sz=rencs 7902*: 111"52-1_ .gazdasdy] ieriilet”
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Erték megdllapitis:

Mesnevezés Erték
Telek teriilet 11 393,00 m?*
Atlagos fajlagos érték 3 132 F/m?
Piaci forgalmi érték 35682876 Ft
Kerekitve - 35766 GO0 Fi

Az értékbecslés tdrgvat képezd ingatlan becsiilt forealmi értéke.
piact 6sszehasonlito mddszerrel kerekirve

35.700.009,- Ft
Harmincotmillio - hétszizezer forint.

R

3.3.4 Az ingatlan koltsée alapd értékeiése:

Tekintette! az ingatlan jelenlegi mivelési dgéra {beépitetlen teriilet), ezt a médszert nem

PR =) %

alkalmazom.
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Ennek az értéke

3.3.5. Ax ingatlan véosg értekének meghatirozisa:

Figyelemmel az ingatlan clhefyezkedésére, allapotira, annak az credetl, s a jovében
valaszthaté funkcidira, a hasonld méretli ingatlanok keresettségére, az értékbecslés targyat
képezd ingatlan tulajdonjoganak az tres, valamint per, igény és tehermentes allapotéra
vonatkozé forgalmi ériékét a piaci &sszehasonlito médszerre] Javaslom elfogadni,

Ezek alapjan az értékelt ingatlan forgalmi érigke:

35.700.000,- Ft
azaz
Harmincétmillis - nétszizezer forint,

mely nem tartalmazza az AFA—t,

lési bizonyitvanynak sem az egészét, sem barmelyik részét, se, a r4 vals
hivatkozast nem szabad szerepeltetni semmiféle publikdldsra szant iratban, kérlevéiben vagy
nyilatkozatban és egyeb modon sem szabad nyilvinossagra hozni anélkiil, hogy az
értekbecsl8 ehhez eldzetesen irdsban hozzéjarultak volna, jévdhagyva azt a formar €s
szovegkOrnyezetet, melyben megjelenhet. Ezen értékelési bizonyitvany 3 példényban a piaci
¢riek megillapfidssra készitlt, semmilyen mds célra nem hasznélhatd fall

Az Srtékelés & ényességi idejér 90 napban adom meg Az ertékelésnél az ingatlant
tehermentesnel feltételeztemn. Az értékelés csak kiils szemrevételezés alapian tartént. Az
értékelési szakvélemény - mely egyben javasiat a targyi ingatlan forgalmi érickére - az
ingatlanpiachoz kapcsolodé feltevéseken alapul. A piac megmerettetése utin fent tartom a
Jogomat a forgalmi érék modositdsara,

Miskolc,2020. majus 12.
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