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Szam: JZ1/186-6/2026

Szerencs Viros Onkorminyzatanak
Képviselé-testiilete

Helvben
Tisztelt Képviseld-testiilet!

Smal Jozsef (3900 Szerencs, Eperjes u. 1.) kérelmet nyujtott be Szerencs Véaros
Onkormanyzatahoz, amelyben csaladi hdz épitése céljabol épitési telek megvasarlasat
kezdeményezte. Kérelmében el6adta, hogy Szerencs véros iires épitési telkeit megtekintette, és
valasztisa a Szerencs Véros Onkorményzata tulajdonaban 4116, 501/75 helyrajzi szamu,
természetben a Laktanya utciban fekvé ingatlanra esett.

A Képvisel6-testiilet a 2026. 4prilis 30-4n megtartott, munkaterv szerinti tilésén a 84/2026. (IV.
30.) hatarozataval dontott arr6l, hogy hozzajarul az onkormanyzat tulajdonéban 4ll6, 501/75
helyrajzi szami, természetben a Laktanya utcaban fekvd épitési telek értékesitéséhez Smal
Jozsef részére.

A Képvisclo-testiilet egyidejlileg felhatalmazta a polgdrmestert az adasvételi szerzGdés
megkotését megeldzd ingatlanforgalmi szakértéi vélemény beszerzésére, valamint az adasvételi
szerzOdésnek az ingatlan beépitésének biztositasat szolgalo feltételekkel torténd el6készitésére.
Tovabba, hogy a végleges dontés meghozza a testiilet.

Az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény elkésziilt, amely az épitési telek fajlagos értékét 5.000
Ft/m* Gsszegben hatdrozta meg. Ennck figyelembevételével az ingatlan forgalmi értéke
2.700.000 Ft.

Javaslom, hogy az adasvételi szerz6dés az ingatlan beépitésének biztositasa érdekében 5 éves
beépitési kotelezettséget, valamint annak érvényesitését biztositd visszavasarlasi jogot
tartalmazzon.

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az elSterjesztést megtargyalni és a mellékelt
hatarozati javaslatot elfogadni sziveskedjen.

Szerencs, 2026. junius 8. 77208 P\

Kiss Attily/.
pol gérmesﬁtj‘ \



HATAROZATI JAVASLAT

Szerencs Varos Onkormanyzata Képviselo-testiiletének

.../2026. (.....) szamu hatdarozata

a Szerencs, 501/75 helyrajzi szamu Laktanya utcai telek értékesitésére iranyulé kérelem
elbirildsa targyaban

Szerencs Varos Onkormanyzatinak Képviseld-testiilete megtargyalta az Onkormanyzat
tulajdondban 4ll6, 501/75 helyrajzi szami, természetben a Laktanya utcaban fekvd ingatlan
értékesitésére vonatkozé elbterjesztést, és az alabbi hatdrozatot hozza:

1. Szerencs Varos Onkorményzatanak Képviselo-testiilete értékesiti az onkormanyzat
tulajdondban 4116, 501/75 helyrajzi szamu, természetben a Laktanya utciban fekvé
epitesi telket Smal Jozsef (3900 Szerencs, Eperjes u. 1.) részére az ingatlanforgalmi
szakértdi véleményben megallapitott 2.700.000 Ft vételaron.

2. A Képvisel6-testillet az adasvételi szerzddésben 5 éves beépitési kotelezettséget,
valamint annak biztositasara visszavasarlasi jogot kot ki.

3. A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az adasvételi szerzédés alairasara,
valamint a tulajdonétruhdzashoz sziikséges jognyilatkozatok megtételére.

Felelds: Polgarmester
Hataridé: folyamatos



BAU-AKTIV Kft. 3526 Miskolc, Szeles u. 72 sz. & 30-9452-783 B

INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

Szerencs, Laktanya u. hrsz.:501/75

alatti telek ingatlanrél

A szakvélemény 8 szamozott oldalt és a mellékleteket tartalmazza.
Késziilt: 2026. majus 14.-én, digitalis példanyban.
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GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazsagligyi szakért6 i.sz:2908

TARTALOMJEGYZEK

1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

2. AZ INGATLAN BEMUTATASA
2.1. Az ingatlan adatai
2.2. Adatszolgaltatas
2.3. Az ingatlan és kdrnyezetének leirasa

3. ERTEKMEGALLAPITAS
3.1. Az értékelés modszere (TEGOVA)
3.2. A hitelbiztositéki érték ismertetése
3.3. A forgalmi érték meghatarozasa

4. MELLEKLETEK
- tulajdoni lap mésolat
- térképmasolat
- HESz. kivonat
- e-kozmil térkép
- foték

Szerencs, Laktanya u. telek ingatlan (hrsz:501/75)
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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Szerencsi Kozos 6nkorm=inyzaﬁ Hivatal (Szerencs, Rékéczi u.89. sz.) megbizasabol
elkészitettem az alabbi ingatlan piaci forgalmi értékbecslését.

Szerencs, Laktanya u. “beépitetlen teriilet” (helyrajzi szam: 501/75)

becsiilt nett6é forgalmi értéke

2.700.000,- Ft
azaz

kettémillio-hétszazezer forint

Megjegyzés:

Fenti értékek az AFA - t nem tartalmazza, kitiritett, per-igény és tehermentes allapotra
vonatkozik. Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszer hitelbiztositéki érték
meghatdrozasira vonatkozé 25/1997. (VIIL 1.) PM rendeletben eléirtaknak megfelelden
késziilt. A TEGOVA hitelbiztositéki érték rendelet szerinti fogalma, megéallapitisanak
madszere, az értékelési dokumenticié tartalmi és formai kovetelményeinek részletes leirdsa és
az értékmeghatirozas menete a dokumenticiéban megtalalhato.

Az értékelés célja az ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitasa.

Megbiz6 tudomdsul veszi, hogy az értékels, kormyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezds és a Megbiz6 adatszolgaltatasai alapjan
késziti.

Az értékeld altal meghatarozott érték semmilyen Osszefiiggésben nincs a megbizési dij
nagysagaval. Az értékmeghatirozéast nem befolyasoltak a Megbizé személyes szempontjai, a
szakértd mindettd] fiiggetlentil Allapitotta meg a fenti értéket.

Jelen szakvélemény digitdlis példanyban késziilt

Az értekelés 180 nap idotartamra érvényes.

o, el n
R 2 O W

el g \:;:; ‘_::;:.:—:\. { I\}\\./
Miskolc, 2026. mdjus 14 . ﬁ/\“[ \
Erki Zoltin Gombos Agnes
igyvezeto szakérto
isz: 2908

Szerencs, Lalgtanya u. telek ingatlan (hrsz:501/75)
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2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1. Az ingatlan adatai

Cim: Szerencs,Laktanya u.
Tulajdonos: Szerencs Varos Onkorméanyzata
Helyrajzi szama: 501/75

Fekvése: belteriilet

Megnevezése: beépitetlen teriilet

Telek méret: 546 m?

2.2. Adatszolgailtatas
Megbiz6 az értékelés elkészitéséhez atadta: a tulajdoni lap és térkép masolatot, valamint a
szabalyozasi terv kivonatét.

Az értékbecslés a fenti dokumentacio, az dltalam szerzett ingatlanforgalmazéi rendszerben 16v6
Osszehasonlité adatok, valamint a 2026. méjus 10-i helyszini bejarison tapasztaltak és a
Megbiz6t61 kapott informéciok alapjan késziilt.

Az dtadott dokumentdciot leellenGriztem, és azokat jonak taldltam.

Jogi szempontok

Az ingatlan rendezett tulajdonviszonnyal bir.
2.3. Az ingatlan és kornyezetének leirdsa:

Altaldnos ismertetés: Szerencs kisvéros Borsod-Abatij-Zemplén varmegyében, Miskolctol 32
kilométerre a Szerencsi-dombsag déli labandl, a Taktak6z peremén helyezkedik el. Tokaj-
Hegyalja kapujaként emlegetett gazdag miilta kisvéros, nevezetessége a Rakéczi-var, a
Zempléni Mizeum, valamint az orszagban egyediilallé cukormizeum.

A valamivel tobb, mint 9.000 lakost varos Miskolctdl észak-keletre, a 37-es fé6ut mentén
fekszik, de vasiton is elérhets. A telepiilés fontos kereskedelmi és kozlekedési titvonalak
metszéspontjaban alakult ki; a Taktakéz, a Harangod vidék és a Hegyalja déli részének
kereskedelmi és kulturalis kézpontja.

Az ingatlan bemutatisa

Az ingatlan a véros kozpontjatél 1 km - re nyugatra a Bekecsi tton érhetd el. A Laktanya utca
Ny — i oldalén iizlet, kozpark és lakohazas Svezet talalhaté. Az utca k6zépsd, K - i oldalan, 6j
osztasu teriileten foglal helyet a tirgyi ingatlan. A hatso telekhatar tiloldaldn intézmények
miikddnek.

Megkdzelitése gépjarmiivel és gyalogosan is jo, szilard burkolata tton keresztiil lehetséges,
jarda a meglévo lakohazak mellett épiilt.

A telek lefrdsa;

A K —Ny -i tengelyti, téglalap alaku telek felszine fiives, enyhén az utca felé lejt, kerités csak
a K —1i oldalon 4ll. Az utca lakéhézas oldalén teljes kézmii ellatas ki van épitve.

A telek teriilete: 546 m2

Szerencs, Laktanya u. telek ingatlan (Ersz:501/75)
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GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazsdgiigyi szakért6 i.s2:2908

Helyi Epitési Szabalyzat kivonata

A Szerencs Véros Onkorményzat képviselé-testiilete a helyi épitési szabalyzatrol és
szabalyozasi tervér6l szol6 1/2006. (I. 31.) szamu rendeletében az ingatlant Lke jelii,
Ovezetbe sorolja.

A telkek beépitésének feltételei:

(1) Azokon a beépitésre sznt teriileteken, melyeken az épités feltételei (teriilet-el6készités,
tereprendezés, kdzmiivesités hidnya, utak kialakitésa) nem biztositottak, épitési engedély
nem adhaté. (2) A kézmiivesitettség mértéke: a) a kiilonleges teriileteket legalabb részle ges
kozmivesitéssel kell ellatni. Ahol a szennyvizcsatorna kiépiil, kotelezben ra kell kotni.
Ezeken a teriileteken a zart rendszeri szennyviztarozot tizemen kiviil kell helyezni, illetve
j zart rendszerii szennyviztarozéra enged€lyt kiadni nem lehet; b) a telepiilésk6zpont
vegyes, kisvérosias, kertvarosias, lako- és gazdasagi teriileteket teljes kozmiivesitéssel kell
cllatni. A teljes kdzmiivesités kiépitéséig legaldbb 4 5 részleges kozmiikiépités
biztositandé. Ahol a szennyvizcsatorna kiépiil, kotelez6en 14 kell kotni. Ezeken a
teriileteken a zért rendszerii szennyviztirozét tizemen kiviil kell helyezni, illetve 4 zart
rendszerii szennyviztarozéra engedélyt kiadni nem lehet.

9. § A beépitési moédok helyi alkalmazasa:

A falusias és kertvarosias lakéteriileteken beliil a szabalyozott épiilet elhelyezésnél az
alabbi, kiegészité szabalyokat is alkalmazni kell a

védett tertiletek kivételével: (1) OLDALHATARON ALLO BEEPITESI MOD a)
f6épiiletek esetében 1. 12 méter telekszélesség alatt az épiilet csak oldalhatarra helyezhet6
cl. 2. Ha a telek szélessége meghaladja a 12 métert, az oldalhataron 4116 épiilet elhelyezés
maximum 1,0 méter széles csurgd tavolsig elhagyasaval is lehetséges. 3. Ha a telek
szélessége meghaladja a 20 métert, az épiilet szabadon 4ll6an is elhelyezhet6,

az oldalhatért6l 3,0 méteres tavolsagra, amennyiben az utcaképbe illeszkedik. 4.

A lakoéteriiletek saroktelkein — oldalhatron 4116 beépitési méd esetében — az épiilet
szabadon all6an is elhelyezhet6, az egyéb dvezeti elbirasok betartdsaval, A szabadon all6
becpités a szomszédos épitési telek épitési jogait nem korlatozhatja. Amennyiben kételezd
elokertet tartalmaz a szabalyozas, gy az épiilet elhelyezését tekintve az el6kert mértékével
cstkkentett telekszélesség alapjan kell eljarni

(2) Kertvérosias lakéteriilet (Lke) OTEK 13. § A Kkertvarosias lakéteriileten elhelyezhet:
1. Lakéépiilet6. 2. A helyi lakossag ellatasat szolgal6 kereskedelmi, szolgaltat6, vendéglats
épiilet. 3. Egyhazi, oktatasi, szocialis, egészségligyi épiilet. 4. A teriilet rendeltetésszeri
hasznélatdt nem zavaré hatisi kézmiipari épiilet. Kivételesen sem helyezhetd el az OTEK
13. §. (3) bek. 1) 3) 4) 5) pontjaban foglalt épitmények, valamint a (4) bek. 2) 3) pontjaban
foglaltak. Szallashely szolg. épiilet elhelyezhetd a megengedett lakésszamot meg nem
halad6 vendégszobaszammal.

Az Lke O-K/30/5,0 /K jelii 6vezet jelentése:

Lke - kertvarosias lakoteriilet

O-K  -oldalhataron all6-kialakult beépitési méd

5,0 - 5,0 m max.épitmény magassig

K - min. telek teriilet az 6vezetben kialakultak szerint

Szerencs, Laktanya u. telek ingatlan (brsz:501/75)
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A telek értékelése:

Az ingatlanon besorolédsa alapjan els6sorban lak6ohaz épitésére szolgél, de més funkcié is
elhelyezhetd ott. Kérnyezete kialakult, csendes, nagysaga, tajolasa, megkézelitése jo, kozmi
ellatasa jelenleg hidnyos, az 1t tiloldalan 16vé teljes kézmiire torténd csatlakozas kiépitése
nagy koltség igényii.

3. ERTEKKEPZES

Az érték megéllapitasinal a TEGOVA Altal javasolt modszert alkalmaztam. A hitelbiztositéki
érték meghatdrozésat 25/1997.(VIIL1.) PM rendeletet irja el.
A tartalmi és formai kdvetelményeknél a PM rendeletben elbirtakhoz tartottam magamat.

3.1. Az értékelés médszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alléeszkozértékel6k Eurépai Csoportja) javaslata alapjan az eszkozérték
meghatdrozasanak alapja a kovetkezo lehet:

- az jraeléallitasi (potlasi) koltség
- a piaci érték
- az lizleti hasznositasbol szarmaz6 profit

Jelen esetben az értékelés céljat és jelenlegi hasznositast a piaci médszer alkalmazhaté.

Az alkalmazott médszer leirasa:

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

- van egy eladni szandékoz6 fél

- rendelkezésre 4ll egy, az eladds lebonyolitasdhoz sziikséges ésszerti id6tartam,

figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét
- az értékek az adott id6szakban nem valtoznak
- azingatlan szabadon értékesithetd

- nem vesznek figyelembe olyan magasabb 4rat, amelyet egy specidlis érdekeltségii
vasarlo fizet

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés:

A piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés méar megtortént, konkrét és
ismert addsvételi iigyletek d4rainak a vizsgalt esetre valé Kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer 16 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitésra alkalmas ingatlanok kivalasztésa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmddosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitésa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Szerencs, Laktanya u. telek ingatlan (hrsz:501/75) o
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GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazsagligyi szakért6 i.sz:2908

Hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer:

A hozamszamitison alapulé értékelés az ingatlan j6voébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
crteket. Az érték megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi,
mint a bel6le szarmaz6 tiszta j6vedelmek jelenértéke.

Koltségalapi modszer:

A koltségalapu érték megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-el64llitasi koltségébdl le
kell vonni az idd miildsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez
tartoz6 foldteriilet értékét. Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.

Epités alatt 16v létesitménynél, kérosodott 1étesitménynél, takart miitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem 4ll rendelkezésre.

3.2. A hitelbiztositéki érték meghatirozasa

3.2.1. A teriilet ingatlanpiaci elemzése:

A kozelmiltban kialakult, az egész orszagra kiterjedd ingatlan 4remelkedés a varos
ingatlan piacdra is jellemz6 A kereslet hasonl6 ingatlanok irdnt ers, aminek kévetkeztében
az ingatlan értékesithetdsége 4tlagos rovid id6t vehet igénybe. A CSOK tdmogatésra és az
elhelyezkedésére tekintettel az ingatlan a keresett ingatlanok kézé tartozik.

A kormyéken hasonld paraméteri, funkci6ju értékesithetd ingatlan a szabadpiacon elvétve
talalhat.

3.3. Az ingatlan értékelése

3.3.1. Alkalmazott modszer:

Az ingatlan értékét a piaci dsszehasonlité médszer alkalmazasaval kozelitettem meg a realis
piaci forgalmi érték meghatarozasa érdekében.

3.2.3 A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés:

sorsz | cim m2 eladasi arFt |[arFt/m2 | % Ar Ft/m2

telek fajlagos | korr. | korr. Fajl.

1 | Bekecs, Igazsag u. 1600 6 900 000 4312 1,20 5174

2 | Szerencs, Dobé K. u. | 2200 8 000 000 3636 1,30 4727

3 | Szerencs, Szerencsi u. | 1048 4 990 000 4761 1,10 5237

atlag:5.046,-Ft/m2
A fajlagos telek atlagara kerekitve: 5.000,-Ft/m2

Az ingatlan értékének befolyasolé tényez6i:

értck noveld:  infrastruktira,
elhelyezkedés, csendes kdryezet
tobb funkcio

Szerencs, Laktanya u. telek ingatlan (hrsz:501/75)
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GOMBOS AGNES ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértd i.sz:2908

érték csokkent6: - hidnyos k6zmiellatas

A korrekei6 a fentick mérlegelésével keriilt megallapitsra.

Forgalmi érték szdmitas: 546 m® x 5.000,- Ftym* = 2.730.000,- Ft.

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke kerekitve :

2.700.000,- Ft.
azaz
kettémillio ~ hétszazezer forint.

Az érték nem tartalmaz AFA - t.

Osszehasonlité adatok bemutatisa:

1.adat Szerencsi jéras Bekecs teleptlésen 1600nm panoramas nagy utcafrontos telek tulajdonostol
elado..

2.adat. Elado kb 2200 nm épitési telek lakoovezetben .A telek oszthato amennyibe a vev$ klsebb telket
szeretne. A terllet kb 30%-ban beépithett, jelenleg sz616s dltetvény van rajta.

3.adat Elad6 egy nagyon j6 adottsagokkal rendelkezé belterlileti &pitési telek Bekecsen a Szerencsi
utcaban. Kozel van Szerencs kézpontjahoz, nagyon rendezett szomszédokkal és kornyezettel.
Gazcsonk a telken belll van. Kézmivek az utcaban.

Ennek az értékelési bizonyitvanynak sem az egészét, sem barmelyik részét, se, a r4 vald
hivatkozést nem szabad szerepeltetni semmiféle publikaldsra szant iratban, korlevélben vagy
nyilatkozatban és egyéb médon sem szabad nyilvanossagra hozni anélkiil, hogy az értékeld
ehhez el6zetesen irdsban hozzajarult volna, jovahagyva azt a formét és szovegkdrnyezetet,
melyben megjelenhet.

Ezen cdrickelési bizonyitvany digitélispéldanyban a piaci érték megallapitasara késziilt
semmilyen mas célra nem hasznalhat6 fel!

Miskolc,2026. majus 14.
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Gombos Agnes
szakérto

Szerenc;, Laktanya u. telek ingatlan (hrsz:501/75)
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Borsod-Abadj-Zemplén
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Tulajdonilap-masolat
{szemile,ligyleti)

Oldal 1/1

{gyazonosité: Szerencs
INYER/TULLAP/20260506/1161 Belteriilet, 501/75 helyrajzi szam
2026.05.06

ey 4
WY Kossuth tér 8.

3900 SZERENCS, LAKTANYA UTCA 4.
Szerencs, Belteriilet, 501/75

I. RESZ

1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési idé:
355307/4/2025.06.12

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK

Miivelési 4g / Kivett Megnevezés Kataszteri jévedelem (AK)

Alrészlet jele Minbségi osztdlyok Teriilet (ha nm)

Kivett / beépitetlen teriilet 0 546 0

II. RESZ
1. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
355307/4/2025.06.12
Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hdnyad: 1/1

Jogcim: megosztas

4tadas, 47455/1997.11.19

Az eredeti 47455/1997.11.19. szdmu bejegyzés ranghelyén
Név: SZERENCS VAROS ONKORMANYZATA

Jogosult cime: 3900 SZERENCS, Rakdczi (it 89

L. RESZ

1. Bejegyzd hatarozat, érkezési ids:
355307/4/2025.06.12

Onallé széveges bejegyzés
A Szerencs 501/4 hrsz-0 ingatlanbé! alakult megosztas folytén

Az E-hiteles tulajdonilap-masolat tartalma a kiadast megel6zé napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsban szereplS adatokkal. A szemle
mdsolat a fenndllé bejegyzéseket, a telies masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elekironikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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