ELOTERJESZTES

onkormanyzati vagyonhasznositasra

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A hatalyban 1év6 jogszabalyok figyelembevételével a képviseld-testiilet hataskorébe tartozo
vagyonhasznositasrol sz616 kérelmet az alabbiak szerint terjesztem eld.

Satoraljatijhely Véaros Onkormanyzata Képviseld-testiiletének Satoraljaujhely Varos
Onkormanyzatanak vagyonarol és a vagyongazdalkodas szabalyairdl szolo 1/2022. (1.27.)
onkormanyzati rendelete 13. § (1) bekezdés b) pontja alapjan:

L13.§ (1) A képviselo-testiilet hataskérébe tartoznak az alabbi vagyonhasznositasra
vonatkozo dontések ertékhatartol fiiggetleniil, mind a korlatozottan forgalomképes, mind az
tizleti vagyont érintden:

b) ingatlan vasarlasa, cseréje, értékesitésre torténd kijelolése, elidegenitése”

1. Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 ingatlan elidegenitése — az ingatlan-nyilvantartas
szerinti sarospataki 1682 helyrajzi szamu, természetben a Sarospatak Rozmaring utca 26.
szam alatti kivett beépitetlen teriilet tekintetében

Tényaéllas:

Sétoraljatjhely Varos Onkormanyzat tulajdondban all az ingatlan-nyilvantartds szerinti
sarospataki 1682 helyrajzi szdmu, természetben a Sarospatak Rozmaring utca 26. szam alatti
,.kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii 252 m? alapteriilet(i ingatlan.

Az ingatlan 1984-t6l a Satoraljaujhely Varosi Tanacs VB (Végrehajto Bizottsag) kezelésében
allt, ezt kdvetden 1996-ban jogutodlas kovetkeztében Satoraljatijhely Varos Onkormanyzat
tulajdonaba kertilt.

Az ingatlan tekintetében Satoraljatjhely Varos Onkormanyzata Képviseld-testiilete Gazdasagi,
Vérosfejlesztési €s Vagyongazdalkodasi Bizottsaga a 20/2023. (I1.27.) hatarozataval dontott
arrol, hogy liciteljaras keretében meghirdeti, - kizdrolag annak rendszeres tisztantartasa és
kaszalasa céljabol - egy év hatarozott idOtartamra 2023. aprilis 1. napjatol 2024. marcius 31.

napjaig.

Sétoraljatjhely Varos Onkorményzata, mint bérbeadé Bodnarné Tallarom Elvira Veronika
Bérldvel hatarozott idotartamra bérleti szerzodést kotott 2023. aprilis 1. napjatdl 2024. marcius
31. napjaig 12.600,- Ft/év bérleti dij ellenében.

Satoraljatijhely Varos Onkormanyzata Képviseld-testiilete Gazdasagi, Varosfejlesztési és
Vagyongazdalkodasi Bizottsdga a 68/2024. (IV.23.) hatarozatdval dontott arrdl, hogy
hozzéajarul, - kizardlag annak rendszeres tisztantartasa és kaszalasa céljabol - harom év



hatarozott idétartamra torténd bérleti joganak meghosszabbitashoz 2024. aprilis 1. napjatol
2027. marcius 31. napjaig.

Satoraljaujhely Varos Onkorményzata, mint bérbeadd Bodnarné Tallarom Elvira Veronika
Bérlovel harom év hatarozott idotartamra a bérleti jogviszonyt meghosszabbitotta 2024. aprilis

1. napjatol 2027. marcius 31. napjaig.

Az ingatlan értéke a 2026. oktober 6. napjan késziilt értékelési szakvélemény alapjan
3.800.000,- Ft.

Szakmai javaslat:

Tekintettel arra, hogy az ingatlan Sarospatak varos belteriiletén, annak északi részén, Végardod
varosrészben helyezkedik el, a kdzvetlen kdrnyezetében gydgyvizes strandfiirdd, camping,
vendéghazak ¢és csaladi hdzas Ovezet taldlhatdo, az Onkormanyzat hosszutava
ingatlanhasznositasi koncepciojaban nem szerepel, ezért javasolt az ingatlan elidegenitése az
értekbecslésben meghatarozott 3.800.000,-Ft indulo licitaron.

A tulajdoni lap, a térképszelvény, az értékelési szakvélemény részét képezi, amely az
eloterjesztés melléklete.



ERTEKELESI SZAKVELEMENY

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

3950 Sarospatak Rozmaring u. 24. és 26. szam alatti
1683,1682

helyrajzi szamu ingatlanrol

Ertékbecsld neve: Plébanné Danko Beata
EUFIM ingatlan-értékbecslo

Készités datuma: 2026.10.06.

Az értekelés elektrombus formatumban készilt.



Plébanné Dankd Beita
3980 Satoraljagjhely, Rakoczi u. 27.
Tel: 47/521-511 % Mobil: 06-20-962-1478
e-mail: plebanbeal @ egmail com

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

2. OSSZEFOGLALO ADATLAP

MEGRENDELO ADATAL

Newve: Satoraljatijhely Varos Onkormanyzata

Cime: 3950 Sarospatalc Kossuth 5.

Szemle datmuma: 2026.10.02.

1. INGATLAN ADATAT

Cim: 3950 Sarospatak: Fozmaring w. 24.
Hiszz 1683

Mitvelési ag: beépitetlen teriilet

Hasznalat szerint: beépitetlen teriilet

Teriilet nagvsaga:

Hrsz. 1683 291 m’

INGATLAN TULAJDONOSAT

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Tulajdonos: Az értékelt ingatlan Satoraljatjhely Varos Onkorményzata
1/1 tulajdoni hanyadiban van.

Széljegyek: Nines bejegyzes

Bejegyzt hatarozat, teherlap bejegyzés:  Nines bejegyzés
2. INGATLAN ADATAT

Cim: 3950 Sarospatal: Fozmaring w. 26.
Hrsz. 1682

Miivelési ag: beépitetlen teriilet

Hasznalat szerint: beépitetlen teriilet

Teriilet nagyvsaga:

Hrsz. 1682 252 m?

INGATLAN TULAJDONOSATL

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Tulajdonos: Az értékelt ingatlan Satoraljanjhely Viros Onkormanyzata 1/1
tulajdoni hanyadiban van.

Széljegyek: Nines bejegyzés

Bejegyzt hatarozat. teherlap bejegyzés:  Nines bejegyzes

Az értébelés alektromlbus formatumban késiilt.



Plébinné Dankd Beita
3980 Satoraljanjhely, Rakoczi u. 27.
Tel: 47/521-511 #* Mobil: 06-20-962-1478
e-mail: plebanbeal @gmail com

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
ERTEKBECSLES OSSZESITO
Hr=zz 1683 4,400,000 Fr
Hrzz 1682 A.800.000 Fr

ERTEKBECSLO EGYEB MEGJEGYZESE

A teriileten épiilet nem lathato.

Ertékesithetoség 180-360 nap.

Feltételezések és korlatozo feltételel:

Az értékelés célja az ingatlan piaci értékénel megallapitasa a tulajdonos megbizasa alapjan. iy azt mas célra
felhasznalni csak a meghizott irases hozzajarilasaval lehet.

Az éntékelésben nem vallalok feleldsséget olyan, késobb jelentkezd gazdasagi vagy fizikai tényezdkeét,
amelyek befolyasclhatjak az itt megadott értélelet.

Nem nyilvanitok véleményt jogi, vagy jogviszonnyal kapesolatos kérdésekben

A tulajdenjoggal kapesolatos adatokat megbizhatonak tekintett forrasokbol kaptam. Feltételeztem, hogy a
tulajdenjog forgalombépes és nem terheli semmilyen jelzdlogjog. vagy egyeb kitelezettség azokon kiviil,
amelyelet konkrétan megemlitettem jelentésemben illetve amelyek az ingatlan-myilvintartisba
bejegyzésre keriiltek.

Az ingatlanokat kitelmi terheltd] mentes allapotukban értékeltem.

Minden sziamomra megadott informaciot megbizhaténak telintettem de pontossagulént. valodisaguleért
nem villalok felelésséget.

A wvagyonértékeld jelentésben jellemzett allapotot a helyszini szemlén tapasztaltak, tovibba a tulajdonos
szobeli tajékoztatasa, valamint a részemre atadott adatszolgaltatas alapjan mutattam be. A mellékleteként
becsatolt delumentumek csak a benmitatas céljat szolgaljak.

A vagyonértékelési feladattal kapesclatban nem végeztem geodézial, geologiai, talajmechanikai,
kfrnyezetvédelmi és egyéb hasonld vizsgalatokat.

Eldzetes irdsbeli hozzijarulasom nélldil e jelentds tartalma sem részben, sem egészben nem hozhatd
ayilvinossagra.

Ezen értékeléssel kapesolatban felmeriilt jogvitikban valé kézremiil:ddés nem képezi feladatomat.

Az afa tartalom a 23/1997. PM rendelet és a mindenkon hatilyos afatSrvény rendelkezései szerint lett
megallitva.

Szalovélemény érvénvessége 180 nap.

Az ertekeles elektromlkus formatumban keszilt.



Plébanné Danko Beata
3980 Satoraljanjhely, Rakocziu. 27.
Tel: 47/521-511 * Mobil: 06-20-962-1478
e-mail: plebanbeal@égmail.com

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

ERTEKBECSLONEVE  Plébanné Danké Beata
EUFIM ingatlanértékels 303
Nyilvantartasi szam:8/2018

Sétoraljatijhely, 2026.10.06.
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Plébanné Dankd Beata
3980 Satoraljanjhely, Rakocz u. 27.
Tel: 47/521-511 #* Mobil: 06-20-962-1478
e-mail: plebanbeal @ gmail com

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

4. MEGRENDELO ADATAT, UTASITASAT

Megrendeld neve: Satoraljaijhely Varos Onkeormanyzata

Megrendelt cime: 3980 Satoraljanjhely, Kossuth Lajos tér 3.5z

Szemle datuma: 2026.10.02.

Ertékbecslés célja: Az ingatlan tulajdonosa az ingatlan értélesitent kivanja, ezért

kérte a jelenlegi piaci érték meghatirozasat.

EKiinduld adatok. informaciok: tulajdoni lap masolat
térképmasolat
a tulajdonos informaciod
dsszehasonlitd piaci éntékek
helyszini bejaras soran végzett adatgyijtés
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5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA
Telepiilés teriileti elhelyezkedése:
Sarospatak az EszakMagyarorszag régiéban, Borsod-Abaiij-Zemplén vanmegyében, a Bodrog-
violgyében talalhato. A varos a Sarospatali jaras székhelye. A varos Miskeletol kb, 70 kilomeéterre
eszakkeletre, az Eperjes—Tokaji-hegység labanal, a Bedrog mentén, annak jobb parti oldalan helyezkedik
el
A telepiilés torténete:
Sarospatak teriilete mar az oskorban is lakott volt. A ma ismert elsd feljegyzések szerint 904-ben vette
hatalmdba a kirnyéket Alaptolma A telepiilés 1201-ben virosi kivaltsagokat kapott Imre kiralytél. A
kdzéplorban fontos kereskedelmi dllomas volt, foként Lengyelorszag felé. Varat I Endre kiraly épittette.
Egves elméletek szerint itt sziiletett II. Endre kiraly lanya, Szent Erzsébet. 16530-t6] egy ideig ift tanitott a
haladd szellemil pedagégns, Comenius is. Sarospatak jelentos intézmeénye, 20002013 kizétt a Miskolei
Egyetem Comenius Tanitoképzd Foiskolai Kara, 2013, jolivs 1-t8] tartozott az egrl egyetemhez
(foiskolahoz), 2021-t0l itt talalhato a Tokaj Hegyalja Bordszati Egyetem. Sarospatalc varat t5bb hires
nemesi csalad is birfokolta, tobbek kozitt a Dobo csalad, a Lorantffyak majd a Rakoczi-csalad. It
ajanlottak fel I Rakdczi Gydrgynek az erdélyi fejedelemséget. A mai Sarospatak 1883 -ban j5tt 1étre a ket
Bodrog-parti mezdvaros, a var kil ldalakult jobbparti Sares-Nagy-Patak és a tilparti Saros-Kis-Patak
egyesiilésével. 1911-ben csatoltak hozza Ujpatakot (az egykori Jozseffalvat), 1950-ben Bodroghalaszt,
1968-ban pedig Végardot. Napjainkban Sarospatak ranges iskolavaros, ngyanaklor hangulatos torténelmi
jellege muatt csabito turista célpont 1s. A varos gazdasagat és sokszinfiségét mutatja, hogy tobb ipari
vallalkozas székhelye: Weinberg 93 Kft., Patal-Gaz Kft.. Fraisa Hungara Kft.

A varos lakosainak szama kb. 11886 fo.
Ingatlan telepiilésen beliili elhelyezledése:

Az értékelt ingatlanok Sarospatak varcs belterilletén, annak észald részén a Végardd vdrosrészen
helyezkedik el. A kézelben gyogyvizes strand fiirdo, csaladi hazak vendéghazalk talalhatok.

Ingatlan megkdzelithetdsége: A teriilet aszfaltozott Oton kézelithetd meg.

Kozlekedeési eszkizilk: személygépjammiivel, tehergépjarminvel, gyalogosan
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Beépithetoség:
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Ertékbefolyasoloé tényezék

Az ingatlan értéknodveld, értékesokkento tényezoit SWOT elemzés keretein beliil vizsgaltuk. melynek
soran az adoft eszkdzt értékeltik a jellemzd erdsségek (Strengths). gyengeségek (Weaknesses).
lehetoségek (Opportunities). és veszélyek (Threats) szempontjabol.

Az erdsségek és gyengeségek belso tényezok, ezért befolyasolni tudjuk Oket. azonban a veszélyek és
a lehetoségek. olyan kiilso adoftsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkdabb esetben tudunk
hatassal lenni. ezeket nem tudjuk igazabol iranyitani.

EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
udild ovezezeti elhelyezkedés Fizetoképes kereslet alacsony szint
gyogyfiirdd kézelsége ki méretd telkek
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
Az infrastruktira elérhetésége. Zo6ld teriilet csokkenése
15%-o0 beépithetdség
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Legértékesebb legjobb hasznositas

A legértékesebb és legjobb hasznositis meghatarozhato, mint egy tires foldteriletnelr vagy egy
beépitett teleknek clyan ésszeril, lehetséges és torvényes hasznilata, amely gyakorlatilag megoldhatd,
kellden indokolt, pénziigyileg megvalosithatd és a legnagyobb értéleet eredmeényezi. A négy feltétel,
amelynek a legértékesebb €3 legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetdség,
gyakorlati kivitelezhetdség, pénziigyi megvalésithatosag és maximalis nyereségesség.

Egy beépitetlen és alternativ hasznositisra alkalmas foldteriilet legértekesebb és legjobb hasznalata
eltérhet a beépitett vagyontargy legértélesebb és legjobb hasznositisatol. Ez abban az esetben igaz,
amikor a foldteriileten végrehajtott fejlesztés nem a megfeleld hasznalatot biztositja. A meglévd
hasznalat tovabb folytatodil amdgz (a legértékesebb és legjobb hasznalat mellett) a telek értéke meg
nem haladja - a jelenlegi hasznalatiban - a vagyontirgy egészének az Osszértéke és a megléve
epitmények lebontasi kiltségének az dsszegét.

Hasznositas:

Aktuilis hasznositas
Vizsgalt ingatlant jelenler nem haszneositott, beépitetlen telek.

Alternativ hasznositas
A wvizsgalt ingatlan lialalitdsabol és  elhelyerkedésébdl adoddan a telek allabmas ddilléhaz.
vendepghaz. lakohiz épitésére (foldszint-tetdteér).

Az ertékelés modszere

Az alkalmazandd modszer ldvdlasztasinal meghatirozd az ingatlan jelenlegi, és a jéviben a
leghatékenyabb és legjobb hasznalattal knalakithato funkeidja, az ingatlan elhelvezkedése &5 méretel
Figyelembe kell venniink hogy az énékbecslés idopontjdban fennilld ingatlanpiaci helyzetben az
ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyiltalin eladhatd-e. A létesitmény piaci értékének
meghatirozasahoz a lehetséges modszerek kozil az dsszehasonlitd adatokon alapuld értékelés
alkalmazaza a legeélszerlibb, mivel az ingatlan krnyezetében szamos Gsszehasonlitd adat all

rendelkezésre. Ennek soran Osszehasonlitd adatok és a targys ingatlan értékbefolvasclo tényezoit
figyelembe véve becsiilhetd meg a piaci értél.

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

A végsd érték meghatarozasa sordn abbol az eredménybol indulunk k. amelyiket a bdwvebb
informacick, az adott piac mikSdési sajatossagal alapjan megbizhatobbnak telantiink, és ezt az
ertéleet sziiksép szerint korngaljuk a masik modszerrel kapott érték fisyvelembevételével.
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6. AZ INGATLAN LEIRASA

LTULATDONI LAP ADATAT
Iranyitoszam, telepiilés:

Helyrajzi szam:

Utca, hazszam, emelet-ajto:
Tulajdoni lap kiallitisanak datuma:
Ertékelt tulajdoni hanyad:

Ingatlan felovése:

Megnevezés:

Széljegyels

Bejegyzo hatarozat, teherlap bejegyzes:
TERMESZETBENI ADATOK
Iranyitoszam, telepiilés:

Utca:

Hazszam, emelet-ajtd:

Ertékelt tulajdoni hanyad szoveges jellemzés:

LTULATDONI LAP ADATAT
Iranyitoszam, telepiilés:

Helyrajzi szam:

Utca, hazszam, emelet-ajto:
Tulajdoni lap kiallitisanak datuma:
Ertékelt tulajdoni hanyad:

Ingatlan felovése:

Megnevezés:

Széljegyvek:

Bejegyzo hatarozat, teherlap bejegyzes:
TERMESZETBENI ADATOK
Iranyitoszam, telepiilés:

Utca:

Hazszam emelet-ajto:

3950 Sarospatak
1683

Fozmanng 24
2026.09.17.

11

belteriilet
beépitetlen teriilet
Nincs bejegyzés.
Nincs bejegyzés

3950 Sarospatak

Fozmarng

24

Az éntékelt ingatlan Satoraljanjhely WVaron
Onkorményzat 1/1 tulajdoni hinyadiban van.

3950 Sarospatak
1682

Fozmanng 26.
2026.09.17.

11

belteriilet
beépitetlen teriilet
Ninecs bejegyzés.
Nincs bejegyzés

3950 Sarospatak
Fozmarng

26
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Ertékelt tulajdoni hanyad szdveges jellemzés:

Az értékelt ingatlan Satoraljanjhely Varos
Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyadiban van.

1. BELTERULETI FOLDRESZLET (Hrsz: 1683)

AZONOSITAS
Telek alapteriilete:
JELLEMZES:

Telek kialalkitasa:
Telek alakja, formaja:
Telek hatirai:

Telek keritettzége:

Eerités tipusa:

Domborzati és lejtésviszonyok:
Epiilet elhelyezkedése a telken:

Edzmiivelk:

201 m*

Kozbenso telek
Szabdlyos négyszig
beépitetlen

Nincs keritve

sik terep

nincs épiilet
Gsszkdzmil a telek eldtt

2. BELTERULETI FOLDRESZLET (Hrsz: 1682)

AZONOSITAS
Telek alapteriilete:
JELLEMZES:

Telek kialalk-itasa:
Telek alakja, formaja:
Telek hatarai:

Telek keritettzége:

Eerités tipusa:

Domborzati és lejtésviszonyok:
Epﬁlet elhelyezkedése a tellen:

Edzmuvelk:

252 m®

Kézbenso telek
Szabilyos négyszog
beépitetlen

Nines keritve

sik terep

nines épiilet
Ssszkdzmi a telek elott
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7.A7 INGATLAN ERTEKE PIACT OSSZEHASONLITO MEGKOZELITESSEL

A piaci dsszehasonlitc adatok elemzésén alapuld értékelést mar megtortént. konkrét és jol
ismert figyletel drainale a wizsgalt esetre wald kiterjesztésével Gsszehasonlitdsaval kell
elvégezni. Az Gsszehasonlité vizsgilatok soran olyan ingatlanolmat szabad figyelembe venni,
amelyek foldrajzi elhelyezkedése a wvizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepld
mgatlanck tipusa azonos vagy kizel azonos a vizsgalt ingatlannal.

Mimimalizan harom tényadatot kell a szamitashoz felhasznalng.

Czak aronos értélformalat és csak azomos jogokat (pl tehermentes tmlajdonjog. bérleti jog)
szabad Ssszehasonlitani, vagy a kilonbdzd értélformak és jogok kozdtt korrekeids tényezdket
kell allalmazni Az elemzett Ssszehasonlitc adatokbol keriil sor az Gsszehasonlitd érték
meghatarozasara. Ez az érték fajlagos érék. mely altaliban egy heldar teriiletre vonatlozik.

Az mngatlan Ssszehasonlithatd piaci értékeét a kormigalas utan kalalmlo fajlagos énték (Ft'ha) és
az ingatlan mérete (ha) szorzataként kell megallapitani

A piaci dsszehasonlitd adatolon alapuld modszer £o 1épései a kivetkezal:
- Az alaphalmaz kivalasztasa.

- Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanck kivilasztasa, adatainak elemzése.
- Fajlagos alapérték meghatirozdsa.

- Ertékmédosits tényezdk elemzése.

- A fajlagos alapénték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

- Veégso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az alaphalmaz kivalasztisa
Az osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban végeztiik
el, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplo
ingatlanck tipusa azonos a wvizsgalt ingatlannal Az alaphalmaz adatainak atlagatol
jelentosen eltérd szélsd értékeket az elemzes soran figyelmen kiviil hagyink
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Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivialasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az dsszehasonlitas alapjaul szolzald ismérveket alaposan megismertiil: és
ezeket egyenként a tirgyi ingatlanhoz hozzamértik Csak azonos értékformalkat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog) hasonlitottunk Gssze, illetve a kiilénbdzo
értékformal: és jogok kozott kormrekeids tényezdket alkalmaztunk.

Fajlagos alapérték meghatirozasa
Az elemzett Gsszehasonlitd adatokbol alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapértél: fajlagos
értek, altalaban teriiletre (hektirra) vetitve szamoltuk.

Ertékmadosits ténvezik elemzése

A wvizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozisa értélanddositd  tényezdk
figyelembevételével tSrtént. Entékmédosito tényezdként csak olyan jelentds, értéket
befolyasold tényezd wvettink fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazira nem
jellemzsd.

A fajlagos alapérték maodositasa, fajlagos érték szamitisa
A szakvéleményben az érélmodosito tényezok kizil az értéket jelentosen befolvasolokat
tiintettitk fel, és ha arra lehetGség wolt, akkor érékmodositd hatisukat szamszerien is
meghataroziuk. Az értélanddositd tényezok alapjan modositotiul: a fajlagos alapértéket.

Végsi értélk szamitisa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
Az ingatlan forgalmi értékeét a fajlagos alapérték értébmodositasa vtan kialalmls fajlagos
értek és az ingatlan mérete szorzatakeént allapitottuk meg.
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Tarsvi Pizei Geszebazonlien 1. Piaci deszebazonlit 1. Piaci &ezzehas onlitg 3.
Serospatsk
Cim Rommsringn 4. Hrz Sarospatak Smpin Serospatsk Sregfin Serospatak Smpfin
1683
Crezet Kol Eiid Edi
Eorrelkeios modell Adai letras Adai leiras K, Adat leiras Korr. Adat leiras Korr.
Telek ferilet, m? 101 150 0% 00 i TS 15,0%
Bruthd szimtteralet, m?
Alaperiek telek teralet felek teriilet telek terilet telek teralet
Fizalati / vetelam 4 000 000 Fr -5 1000 000 Fr 5% 10 000 00 Fr -5,
Tramzskcio datmes arm . . -
inmtisngisci mfacis H026.10.02 203610002 1026.10.02.
Fabagos aa (Ftm®) 15 200 15 200 11583
Elhehverkeds Sroapatsk srones teleples 0,0%|  azomos telepiilés 00|  azmos telepiies 0.0%
Telek formsia tegalsp teglslap 0% wahebyas 0% ombelyospepvadg | 0.0%
Telek lgtese 50y zk 0P ik 0,0 sk 0,0%
Telek beeprhetozege 15% 15% 0P 15% 0,0 15% 0,0%
Srinfteriileti purtatd
Epitesi karlitozasok cnalls teldk dnally telek 0P dmslly el [T A dzall telek 0.0%
oy telloen befdl vIz. ar telken bebd, viz, gar telken held vz
Infrasniktirs, kizmmek fezrkdoreda telek gldtt | villny catormaaz | 0P| villany catomsar 0,0%(  villany caatoms az 0.0%
weaban wcshan weshen
;:f:itlbﬂ vigrfnd kimléen | progyfimd kizeliben | 0.0%| myievimd komieten | 0.0%| pogyfrd komeithe | 009
Egyeb mempont 2
Comizt ylagos 15200 15 200 B 00| 15080 i 4R 15.0%
Crzzes korrekicio ! !
Foarelicio engedlversse ak 0% ok 5% ok 15%
e 14619F;

Az ingatlan jelemlegi piaci értékét az dsszehasonlitd adatokon alapuld értékelési modszer

alkalmazasaval kerekitve: 4.400.000, - Ft, azaz Négymillié négyszazezer forintban hatirozom

meg.
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Tarsvi Piaci deszehasonlito 1. Piaci deszehas onlito 2. Piaci feszehasonlitg 3.
Semopatsk
Cim Rozmaringn 26. Hr Serospatak Smpfin Srospatsk Seegfin Serospatak Segfin
1682
Crezet Edil K Edi
Eorrekrio: modell Adaf leiras Adat lefras K. Adat leiras Eorr. Adat letras Ko
Telek teriilet, m* 151 150 00 3% TS5 15,0%
Bruttd szintteralet, m*
Alaperiek telelk teralet telek ferilat telal: terilet telel teralet
Fmalati /vetelama 4 000 000 Fr -5 3000 000 Fr -3,0% 10 000 000 Fr =500
Tremskcis datuea ;
. H026.10.02 2036.10002 1026.10.02.
ingatlsnpisci mflacio
Falnz:oa (P 1520 15 200 12583
Elhelverkeds Srospatsk szonos telepiles 0,0%|  =zomos telepilles 0,0%|  =zomos telepiies 0.0%
Telek formsia tagalsp tégislap 0,0% Tsheivos 0,0%| smbalyos népvizig 0.0%
Telsk letes N zk 0P gk 0% sk 0.0%
Telek begprhetozege 15% 15% 0,0 % 0,0% % 0,0%
Sintterileti patatn
Jog jleg cnallo telk dnallo tekk 0,0 mallo telek 0,0% czalle telek 0,0%
= telien beli TIz, gz telken belbd, viz, gz telken helid iz,
Infrazmiktira, kizminek Geazioiomed a telek eldtt willsny Csatora ax 00| villany czafoma az 0,0%|  villamy csatoma az 0.0%
weshan 1czhan weshen
TEI?um.b&i gvoprfindd kizelsten | prosyfindd kozelhen | 0,0%%| myogvfords kdzelsten |  0,0%| gyogyfodt kozelshen | 0.0%
ghelverkade:
Esyeb sempont 2
St s 110 15200 Bt P4 15060 e 3% 14470 Fe 15,0%
(eazes korrekicin o - 0 . . ! -
Eomeioio engdhvenése ok P ok ] ok 15%
Fiari dzszehasonlitasen R
alapalo ertalc: ISNNTH

Az ingatlan jelenlegi piaci értékét az dsszehasonlitd adatokon alapuld értékelési modszer
alkalmazasaval kerekitve: 3.800.000, - Ft, azaz Harommillio nyoleszazezer forintban

hatirozom meg.
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8. VEGSO ERTEK MEGHATAROZASA
Piaci helyzetelemzés
Sarospatak a Tokaj-Hegyaljai borvidék epyik jelentds telepiilése. ennek megfeleléen a
szolomivelésnek €35 a bordszatnak nagy hagyomanya van telepiilésen. A telepiilés orszages
jelentéségii torténelmi emlékhely, amelynek megfeleléen nagyszamt hazal és kGlfdldi turista
latogat el évente. Az utobbi években szamos idegenforgalmi fejlesztés valdsult meg.
Sarospatak islkelavarcs, ahol a kozépiskolak mellett néhany éve megalalmlt a Tokaj-hegyaljai
Egyetem. ahol kiilénbdzé teriileteken - egészségiigy. oktatas, gazdasag. boraszat, stb. - képzik a
hallzatokat.
A telepiilés életében az idegenforgalom. turiznms kiemelledd szerepet kap. A varosban miksds
gyogyvizes termalfiirdd szamos vendéget vonz. A firdd kbzelében alalmlt ki, a Veégardd
telepiilésrészen a viros egyik iidiild dvezete kempinggel, szamos vendéghazzal
Ingatlanpiaci szempontbdl Sarospatak egésze, de ldilondsen Végardd varcsrész egy rendkiviil
sajatos, kettds arculatd mikropiac. Mig a klasszilms varesi részeket a helyi lakossag lakasigénye
mozgatja, addig Végarddt egyértelmien a Végards Fiirdd turisztikal vonz ereje, a Bodrog folyd
kozelsége és a relyedcids céli befektetések hatirozzak meg.
A furdddvezetben a szabad, épitésre allalmas telek igazi ritkasignak szamit ami az arakon is

Telepiilés ingatlanforgalma: Meérsékelt

Forgalombkeépesség: Forgalombépes

Hosszi tavn értékallosag: Ertéknivekedés prognosztizalhatd
Az ingatlan fedezetnelk: Alkalmas Nem alkalmas

Forgalmi értéli:
Hrsz. 1682 3.500.000 Ft
Hrsz. 1683 4.400.000 Ft
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Terképmasolat

BAZ Megye: Kommanyhivatal Foidhivatal Faosmaly
Satoralsujhaly 368 Kazinezy v 41

* Térképmasolat - Teljes
Szelvényszam: 99-322-214 Iktatészam: 1/230/2028 Vetiiet EOV
SAROSPATAK, belteriet 1682 Meéretarany: 1:1000

A terkepmascial a Kagast meqedzd nagig megagyazik &z (rqallan-nyllvantaras wikepl sdalbaz)s taraimavel

Ate ok it v v
Satoraljaujhely, 2028, oktdber 7. (AJ’ :
DarmosAbel
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10. ATAPFELTETELEZESEE, SZABATYOZASOK

Az értékelés soran a teriileten talalhatd faallomany nem keriilt értékelésre a megrendelésnel:
megfelelden.

Az ertékelés elkészitésekor a 25/1997 (VIIL1) FM. rendeletet. mely a termoféldnek nem
mindsiléd  ingatlanok hitelbiztositéln  értékének meghatirozasanak modszertani elveirdl
valamint a MNB 182022, (XIT 1.) szamu ajanlasa a pénrigyi szervezetek ingatlanoldeal
dsszefiiggokockazatamalk kezelésérdl sz0lo ajanlas figyelembeveételével torteént.
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11. ERTEKELES MODSZERTANT ALAPJAT

Az értékelés modszertani alapjai, feltételei
Az értékelés sorin megvizsgaltuk a foldteriilet elhelyerkedését, kirnyezetét, telekldnyvi adatait.
fizikai allapotat, felépitménvel: meglétét. Mindezek hozzasegitettel: a vizsgalt eszkdzdk
hasznalhatosagi,  eladhatosagi  jellemzdinek  megismeréséhez,  amelyek  segitsézével
meghatiarozhatd az ngatlanpiaci helyzete, illetve becsiilhetd az ingatlan keresettsége, vevd
szempont)abol értékees tulajdonsaga.
A termofold ertékelésére két ertekelési modszer alkalmarzando:

1. piaci érték alapu éntelelések

2. hozamszamitason alapuld értékelés
A FORGALMI ERTEKELES mar megvaldsult, konkrét és jél ismert tigyletek drainak a vizsgalt
esetre vald kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval térténik. Az értékelés sordn a piacon a
kézelmiltban eladott. illetve értélesitésre felkinalt ingatlanokat elemezziik és &sszehasonlitjul: az
értélelés targyat képezd vagyontirggyal.
Az Gsszehasonlitas soran a kévetkezd, a placot meghatirozo tényezdket vesszik figyelembe:

- a kereslet és ldndlat wvizsgdlatakor attekintjiik a potencidlis felhaszndldk jellemzait
(szammuk wvasarlo erejile izlésik preferenciajuk stb). illetve azolya az eszkizdkre
Gsszpontositunk. melyel eladatlancl:

- a helyettesités elvének alkalmazisakor azt az arat keressik, melyet egy hascnléan
hasznosithato helyettesitd eszkdzért fizetnének a vasarlok,

- az egyensily vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkdztk egymashoz vald viszenvat.

- a kilsd hatasck szamszenisitésekor figyelembe kell venni a gazdasagzi fellendiilés, vagy a
gazdasagi depresszid hatisat, a varhato lalatasokat, a teriileti elhelyezkedsst.

Foldteriilet értékelésénél az értékelési modszerek kozil a forgalmi értékelés adja a legpontosabb
értéket. Termafild hozamszamitason alapuld értékeét az 54/1997. (VIIL 1.) FM rendelet 2. szami
melléldetében me ghatarozottak szerint vegeztilk el.

Jelen szakvélemény elkészitése soram a  végsd  érték  meghatdrozasara a  PIACT
OSSZEHASONLITO ERTEKELES médszerét alkalmaztam. mint 6 médszert, mivel az értékelés
céljanak legjobban ezen értékelési modszer felel meg.



12. KORLATOZO FELTETELEK

Eijelentem hogy az értékbecslést elfogulatlanul készitettem el.

A helyszini szemle és az ingatlan felmérése szemrevételezés ntjan tortént.

Az ingatlan értéke per és tehermentes allapotra vonathkozik

Jelen értékbecslés a jelen ingatlan piaci értékének meghatirozasara késziilt, mas célra nem
hasznalhato

Az éntékbecslésben meghatarozott dr a fordulonaptdl szamitott 180 napig érvénves,
amennyiben ezen iddn beliil lényeges valtozasck nem kévetkernek be az ingatlanon és

kdrmyezetében.

Satoraljatijhely, 2026.10.06.

¢ Pativoli, Doekd et




Satoraljaijhely Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete
.../2026. (...) hatarozata
onkormanyzati vagyonhasznositasrol

Satoraljaujhely Varos Onkorményzat Képviseld-testiilete dontott arrél, hogy elidegeniti az
ingatlan-nyilvantartds szerinti sarospataki 1682 helyrajzi szdmu, természetben a Sarospatak,
Rozmaring utca 26. szam alatti, 252 m? alapteriiletii ,,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii
ingatlant.

Indulé licitér: 3.800.000,- Ft
Kijeldlt vevd: a liciteljarason legmagasabb ajanlatot tevo palyazo

2. Onkormanyzat tulajdonaban allé ingatlan elidegenitése — az ingatlan-nyilvantartas
szerinti sarospataki 1683 helyrajzi szamu, természetben a Sarospatak Rozmaring utca 24.
szam alatti kivett beépitetlen teriilet tekintetében

Tényallas:

Satoraljaujhely Varos Onkormanyzat tulajdondban all az ingatlan-nyilvantartas szerinti
sarospataki 1683 helyrajzi szdmu, természetben a Sarospatak Rozmaring utca 24. szam alatti
,.kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii 291 m? alapteriilet(i ingatlan.

Az ingatlan 1984-t61 a Satoraljaujhely Varosi Tanacs VB (Végrehajtoé Bizottsag) kezelésében
allt, ezt kovetden 1996-ban jogutddlas kdvetkeztében Satoraljatjhely Varos Onkormanyzat
tulajdonéba kertilt.

Az ingatlan tekintetében Satoraljatjhely Varos Onkormanyzata Képviseld-testiilete Gazdasagi,
Vérosfejlesztési €s Vagyongazdalkodasi Bizottsaga a 20/2023. (I1.27.) hatarozataval dontott
arrol, hogy liciteljaras keretében meghirdeti, - kizdrolag annak rendszeres tisztantartasa és
kaszalasa céljabol - egy év hatarozott idétartamra 2023. 4prilis 1. napjatol 2024. marcius 31.

napjaig.

Sétoraljatjhely Varos Onkormanyzata, mint bérbeadd, Bodnarné Talldrom Elvira Veronika
Bérldvel hatarozott idétartamra bérleti szerzddést kotott 2023. aprilis 1. napjatol 2024. marcius
31. napjaig 14.550,- Ft/év bérleti dij ellenében.

Sétoraljatjhely Véaros Onkormanyzata Képvisel-testiilete Gazdasagi, Varosfejlesztési és
Vagyongazdéalkodasi Bizottsdga a 68/2024. (IV.23.) hatarozatdval dontott arrdl, hogy
hozzajarul, - kizarolag annak rendszeres tisztantartisa és kaszalasa céljabol - harom év
hatarozott id6tartamra torténd bérleti jogdnak meghosszabbitashoz 2024. aprilis 1. napjatol
2027. marcius 31. napjaig.



Satoraljaujhely Varos Onkorméanyzata, mint bérbeadd Bodnarné Talldarom Elvira Veronika
Bérlovel harom év hatarozott idotartamra a bérleti jogviszonyt meghosszabbitotta 2024. aprilis
1. napjatol 2027. marcius 31. napjaig.

Az ingatlan értéke a 2026. oktober 6. napjan késziilt értékelési szakvélemény alapjan
4.400.000,- Ft.

Szakmai javaslat:

Tekintettel arra, hogy az ingatlan Sarospatak varos belteriiletén, annak északi részén, Végardo
varosrészben helyezkedik el, a kozvetlen kornyezetében gyodgyvizes strandfiirdd, camping,
vendéghazak ¢és csaladi hdzas Ovezet taldlhatdo, az Onkormanyzat hosszutava
ingatlanhasznositasi koncepciojaban nem szerepel, ezért javasolt az ingatlan elidegenitése az
értékbecslésben meghatarozott 4.400.000,-Ft indulo licitaron.

A tulajdoni lap, a térképszelvény, az értékelési szakvélemény részét képezi amely az eldterjesztés
melléklete.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

3950 Sarospatak Rozmaring u. 24. és 26. szam alatti
1683,1682

helyrajzi szamu ingatlanrol

Ertékbecsld neve: Plébanné Danko Beata
EUFIM ingatlan-értékbecslo

Készités datuma: 2026.10.06.

Az értekelés elektrombus formatumban készilt.



Plébanné Dankd Beita
3980 Satoraljagjhely, Rakoczi u. 27.
Tel: 47/521-511 % Mobil: 06-20-962-1478
e-mail: plebanbeal @ egmail com

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

2. OSSZEFOGLALO ADATLAP

MEGRENDELO ADATAL

Newve: Satoraljatijhely Varos Onkormanyzata

Cime: 3950 Sarospatalc Kossuth 5.

Szemle datmuma: 2026.10.02.

1. INGATLAN ADATAT

Cim: 3950 Sarospatak: Fozmaring w. 24.
Hiszz 1683

Mitvelési ag: beépitetlen teriilet

Hasznalat szerint: beépitetlen teriilet

Teriilet nagvsaga:

Hrsz. 1683 291 m’

INGATLAN TULAJDONOSAT

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Tulajdonos: Az értékelt ingatlan Satoraljatjhely Varos Onkorményzata
1/1 tulajdoni hanyadiban van.

Széljegyek: Nines bejegyzes

Bejegyzt hatarozat, teherlap bejegyzés:  Nines bejegyzés
2. INGATLAN ADATAT

Cim: 3950 Sarospatal: Fozmaring w. 26.
Hrsz. 1682

Miivelési ag: beépitetlen teriilet

Hasznalat szerint: beépitetlen teriilet

Teriilet nagyvsaga:

Hrsz. 1682 252 m?

INGATLAN TULAJDONOSATL

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Tulajdonos: Az értékelt ingatlan Satoraljanjhely Viros Onkormanyzata 1/1
tulajdoni hanyadiban van.

Széljegyek: Nines bejegyzés

Bejegyzt hatarozat. teherlap bejegyzés:  Nines bejegyzes

Az értébelés alektromlbus formatumban késiilt.



Plébinné Dankd Beita
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
ERTEKBECSLES OSSZESITO
Hr=zz 1683 4,400,000 Fr
Hrzz 1682 A.800.000 Fr

ERTEKBECSLO EGYEB MEGJEGYZESE

A teriileten épiilet nem lathato.

Ertékesithetoség 180-360 nap.

Feltételezések és korlatozo feltételel:

Az értékelés célja az ingatlan piaci értékénel megallapitasa a tulajdonos megbizasa alapjan. iy azt mas célra
felhasznalni csak a meghizott irases hozzajarilasaval lehet.

Az éntékelésben nem vallalok feleldsséget olyan, késobb jelentkezd gazdasagi vagy fizikai tényezdkeét,
amelyek befolyasclhatjak az itt megadott értélelet.

Nem nyilvanitok véleményt jogi, vagy jogviszonnyal kapesolatos kérdésekben

A tulajdenjoggal kapesolatos adatokat megbizhatonak tekintett forrasokbol kaptam. Feltételeztem, hogy a
tulajdenjog forgalombépes és nem terheli semmilyen jelzdlogjog. vagy egyeb kitelezettség azokon kiviil,
amelyelet konkrétan megemlitettem jelentésemben illetve amelyek az ingatlan-myilvintartisba
bejegyzésre keriiltek.

Az ingatlanokat kitelmi terheltd] mentes allapotukban értékeltem.

Minden sziamomra megadott informaciot megbizhaténak telintettem de pontossagulént. valodisaguleért
nem villalok felelésséget.

A wvagyonértékeld jelentésben jellemzett allapotot a helyszini szemlén tapasztaltak, tovibba a tulajdonos
szobeli tajékoztatasa, valamint a részemre atadott adatszolgaltatas alapjan mutattam be. A mellékleteként
becsatolt delumentumek csak a benmitatas céljat szolgaljak.

A vagyonértékelési feladattal kapesclatban nem végeztem geodézial, geologiai, talajmechanikai,
kfrnyezetvédelmi és egyéb hasonld vizsgalatokat.

Eldzetes irdsbeli hozzijarulasom nélldil e jelentds tartalma sem részben, sem egészben nem hozhatd
ayilvinossagra.

Ezen értékeléssel kapesolatban felmeriilt jogvitikban valé kézremiil:ddés nem képezi feladatomat.

Az afa tartalom a 23/1997. PM rendelet és a mindenkon hatilyos afatSrvény rendelkezései szerint lett
megallitva.

Szalovélemény érvénvessége 180 nap.

Az ertekeles elektromlkus formatumban keszilt.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

4. MEGRENDELO ADATAT, UTASITASAT

Megrendeld neve: Satoraljaijhely Varos Onkeormanyzata

Megrendelt cime: 3980 Satoraljanjhely, Kossuth Lajos tér 3.5z

Szemle datuma: 2026.10.02.

Ertékbecslés célja: Az ingatlan tulajdonosa az ingatlan értélesitent kivanja, ezért

kérte a jelenlegi piaci érték meghatirozasat.

EKiinduld adatok. informaciok: tulajdoni lap masolat
térképmasolat
a tulajdonos informaciod
dsszehasonlitd piaci éntékek
helyszini bejaras soran végzett adatgyijtés
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5. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA
Telepiilés teriileti elhelyezkedése:
Sarospatak az EszakMagyarorszag régiéban, Borsod-Abaiij-Zemplén vanmegyében, a Bodrog-
violgyében talalhato. A varos a Sarospatali jaras székhelye. A varos Miskeletol kb, 70 kilomeéterre
eszakkeletre, az Eperjes—Tokaji-hegység labanal, a Bedrog mentén, annak jobb parti oldalan helyezkedik
el
A telepiilés torténete:
Sarospatak teriilete mar az oskorban is lakott volt. A ma ismert elsd feljegyzések szerint 904-ben vette
hatalmdba a kirnyéket Alaptolma A telepiilés 1201-ben virosi kivaltsagokat kapott Imre kiralytél. A
kdzéplorban fontos kereskedelmi dllomas volt, foként Lengyelorszag felé. Varat I Endre kiraly épittette.
Egves elméletek szerint itt sziiletett II. Endre kiraly lanya, Szent Erzsébet. 16530-t6] egy ideig ift tanitott a
haladd szellemil pedagégns, Comenius is. Sarospatak jelentos intézmeénye, 20002013 kizétt a Miskolei
Egyetem Comenius Tanitoképzd Foiskolai Kara, 2013, jolivs 1-t8] tartozott az egrl egyetemhez
(foiskolahoz), 2021-t0l itt talalhato a Tokaj Hegyalja Bordszati Egyetem. Sarospatalc varat t5bb hires
nemesi csalad is birfokolta, tobbek kozitt a Dobo csalad, a Lorantffyak majd a Rakoczi-csalad. It
ajanlottak fel I Rakdczi Gydrgynek az erdélyi fejedelemséget. A mai Sarospatak 1883 -ban j5tt 1étre a ket
Bodrog-parti mezdvaros, a var kil ldalakult jobbparti Sares-Nagy-Patak és a tilparti Saros-Kis-Patak
egyesiilésével. 1911-ben csatoltak hozza Ujpatakot (az egykori Jozseffalvat), 1950-ben Bodroghalaszt,
1968-ban pedig Végardot. Napjainkban Sarospatak ranges iskolavaros, ngyanaklor hangulatos torténelmi
jellege muatt csabito turista célpont 1s. A varos gazdasagat és sokszinfiségét mutatja, hogy tobb ipari
vallalkozas székhelye: Weinberg 93 Kft., Patal-Gaz Kft.. Fraisa Hungara Kft.

A varos lakosainak szama kb. 11886 fo.
Ingatlan telepiilésen beliili elhelyezledése:

Az értékelt ingatlanok Sarospatak varcs belterilletén, annak észald részén a Végardd vdrosrészen
helyezkedik el. A kézelben gyogyvizes strand fiirdo, csaladi hazak vendéghazalk talalhatok.

Ingatlan megkdzelithetdsége: A teriilet aszfaltozott Oton kézelithetd meg.

Kozlekedeési eszkizilk: személygépjammiivel, tehergépjarminvel, gyalogosan
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Beépithetoség:
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Ertékbefolyasoloé tényezék

Az ingatlan értéknodveld, értékesokkento tényezoit SWOT elemzés keretein beliil vizsgaltuk. melynek
soran az adoft eszkdzt értékeltik a jellemzd erdsségek (Strengths). gyengeségek (Weaknesses).
lehetoségek (Opportunities). és veszélyek (Threats) szempontjabol.

Az erdsségek és gyengeségek belso tényezok, ezért befolyasolni tudjuk Oket. azonban a veszélyek és
a lehetoségek. olyan kiilso adoftsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkdabb esetben tudunk
hatassal lenni. ezeket nem tudjuk igazabol iranyitani.

EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
udild ovezezeti elhelyezkedés Fizetoképes kereslet alacsony szint
gyogyfiirdd kézelsége ki méretd telkek
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
Az infrastruktira elérhetésége. Zo6ld teriilet csokkenése
15%-o0 beépithetdség
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Legértékesebb legjobb hasznositas

A legértékesebb és legjobb hasznositis meghatarozhato, mint egy tires foldteriletnelr vagy egy
beépitett teleknek clyan ésszeril, lehetséges és torvényes hasznilata, amely gyakorlatilag megoldhatd,
kellden indokolt, pénziigyileg megvalosithatd és a legnagyobb értéleet eredmeényezi. A négy feltétel,
amelynek a legértékesebb €3 legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetdség,
gyakorlati kivitelezhetdség, pénziigyi megvalésithatosag és maximalis nyereségesség.

Egy beépitetlen és alternativ hasznositisra alkalmas foldteriilet legértekesebb és legjobb hasznalata
eltérhet a beépitett vagyontargy legértélesebb és legjobb hasznositisatol. Ez abban az esetben igaz,
amikor a foldteriileten végrehajtott fejlesztés nem a megfeleld hasznalatot biztositja. A meglévd
hasznalat tovabb folytatodil amdgz (a legértékesebb és legjobb hasznalat mellett) a telek értéke meg
nem haladja - a jelenlegi hasznalatiban - a vagyontirgy egészének az Osszértéke és a megléve
epitmények lebontasi kiltségének az dsszegét.

Hasznositas:

Aktuilis hasznositas
Vizsgalt ingatlant jelenler nem haszneositott, beépitetlen telek.

Alternativ hasznositas
A wvizsgalt ingatlan lialalitdsabol és  elhelyerkedésébdl adoddan a telek allabmas ddilléhaz.
vendepghaz. lakohiz épitésére (foldszint-tetdteér).

Az ertékelés modszere

Az alkalmazandd modszer ldvdlasztasinal meghatirozd az ingatlan jelenlegi, és a jéviben a
leghatékenyabb és legjobb hasznalattal knalakithato funkeidja, az ingatlan elhelvezkedése &5 méretel
Figyelembe kell venniink hogy az énékbecslés idopontjdban fennilld ingatlanpiaci helyzetben az
ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyiltalin eladhatd-e. A létesitmény piaci értékének
meghatirozasahoz a lehetséges modszerek kozil az dsszehasonlitd adatokon alapuld értékelés
alkalmazaza a legeélszerlibb, mivel az ingatlan krnyezetében szamos Gsszehasonlitd adat all

rendelkezésre. Ennek soran Osszehasonlitd adatok és a targys ingatlan értékbefolvasclo tényezoit
figyelembe véve becsiilhetd meg a piaci értél.

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

A végsd érték meghatarozasa sordn abbol az eredménybol indulunk k. amelyiket a bdwvebb
informacick, az adott piac mikSdési sajatossagal alapjan megbizhatobbnak telantiink, és ezt az
ertéleet sziiksép szerint korngaljuk a masik modszerrel kapott érték fisyvelembevételével.
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6. AZ INGATLAN LEIRASA

LTULATDONI LAP ADATAT
Iranyitoszam, telepiilés:

Helyrajzi szam:

Utca, hazszam, emelet-ajto:
Tulajdoni lap kiallitisanak datuma:
Ertékelt tulajdoni hanyad:

Ingatlan felovése:

Megnevezés:

Széljegyels

Bejegyzo hatarozat, teherlap bejegyzes:
TERMESZETBENI ADATOK
Iranyitoszam, telepiilés:

Utca:

Hazszam, emelet-ajtd:

Ertékelt tulajdoni hanyad szoveges jellemzés:

LTULATDONI LAP ADATAT
Iranyitoszam, telepiilés:

Helyrajzi szam:

Utca, hazszam, emelet-ajto:
Tulajdoni lap kiallitisanak datuma:
Ertékelt tulajdoni hanyad:

Ingatlan felovése:

Megnevezés:

Széljegyvek:

Bejegyzo hatarozat, teherlap bejegyzes:
TERMESZETBENI ADATOK
Iranyitoszam, telepiilés:

Utca:

Hazszam emelet-ajto:

3950 Sarospatak
1683

Fozmanng 24
2026.09.17.

11

belteriilet
beépitetlen teriilet
Nincs bejegyzés.
Nincs bejegyzés

3950 Sarospatak

Fozmarng

24

Az éntékelt ingatlan Satoraljanjhely WVaron
Onkorményzat 1/1 tulajdoni hinyadiban van.

3950 Sarospatak
1682

Fozmanng 26.
2026.09.17.

11

belteriilet
beépitetlen teriilet
Ninecs bejegyzés.
Nincs bejegyzés

3950 Sarospatak
Fozmarng

26
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Ertékelt tulajdoni hanyad szdveges jellemzés:

Az értékelt ingatlan Satoraljanjhely Varos
Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyadiban van.

1. BELTERULETI FOLDRESZLET (Hrsz: 1683)

AZONOSITAS
Telek alapteriilete:
JELLEMZES:

Telek kialalkitasa:
Telek alakja, formaja:
Telek hatirai:

Telek keritettzége:

Eerités tipusa:

Domborzati és lejtésviszonyok:
Epiilet elhelyezkedése a telken:

Edzmiivelk:

201 m*

Kozbenso telek
Szabdlyos négyszig
beépitetlen

Nincs keritve

sik terep

nincs épiilet
Gsszkdzmil a telek eldtt

2. BELTERULETI FOLDRESZLET (Hrsz: 1682)

AZONOSITAS
Telek alapteriilete:
JELLEMZES:

Telek kialalk-itasa:
Telek alakja, formaja:
Telek hatarai:

Telek keritettzége:

Eerités tipusa:

Domborzati és lejtésviszonyok:
Epﬁlet elhelyezkedése a tellen:

Edzmuvelk:

252 m®

Kézbenso telek
Szabilyos négyszog
beépitetlen

Nines keritve

sik terep

nines épiilet
Ssszkdzmi a telek elott
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7.A7 INGATLAN ERTEKE PIACT OSSZEHASONLITO MEGKOZELITESSEL

A piaci dsszehasonlitc adatok elemzésén alapuld értékelést mar megtortént. konkrét és jol
ismert figyletel drainale a wizsgalt esetre wald kiterjesztésével Gsszehasonlitdsaval kell
elvégezni. Az Gsszehasonlité vizsgilatok soran olyan ingatlanolmat szabad figyelembe venni,
amelyek foldrajzi elhelyezkedése a wvizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepld
mgatlanck tipusa azonos vagy kizel azonos a vizsgalt ingatlannal.

Mimimalizan harom tényadatot kell a szamitashoz felhasznalng.

Czak aronos értélformalat és csak azomos jogokat (pl tehermentes tmlajdonjog. bérleti jog)
szabad Ssszehasonlitani, vagy a kilonbdzd értélformak és jogok kozdtt korrekeids tényezdket
kell allalmazni Az elemzett Ssszehasonlitc adatokbol keriil sor az Gsszehasonlitd érték
meghatarozasara. Ez az érték fajlagos érék. mely altaliban egy heldar teriiletre vonatlozik.

Az mngatlan Ssszehasonlithatd piaci értékeét a kormigalas utan kalalmlo fajlagos énték (Ft'ha) és
az ingatlan mérete (ha) szorzataként kell megallapitani

A piaci dsszehasonlitd adatolon alapuld modszer £o 1épései a kivetkezal:
- Az alaphalmaz kivalasztasa.

- Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanck kivilasztasa, adatainak elemzése.
- Fajlagos alapérték meghatirozdsa.

- Ertékmédosits tényezdk elemzése.

- A fajlagos alapénték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

- Veégso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az alaphalmaz kivalasztisa
Az osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban végeztiik
el, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplo
ingatlanck tipusa azonos a wvizsgalt ingatlannal Az alaphalmaz adatainak atlagatol
jelentosen eltérd szélsd értékeket az elemzes soran figyelmen kiviil hagyink
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Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivialasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az dsszehasonlitas alapjaul szolzald ismérveket alaposan megismertiil: és
ezeket egyenként a tirgyi ingatlanhoz hozzamértik Csak azonos értékformalkat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog) hasonlitottunk Gssze, illetve a kiilénbdzo
értékformal: és jogok kozott kormrekeids tényezdket alkalmaztunk.

Fajlagos alapérték meghatirozasa
Az elemzett Gsszehasonlitd adatokbol alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapértél: fajlagos
értek, altalaban teriiletre (hektirra) vetitve szamoltuk.

Ertékmadosits ténvezik elemzése

A wvizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatirozisa értélanddositd  tényezdk
figyelembevételével tSrtént. Entékmédosito tényezdként csak olyan jelentds, értéket
befolyasold tényezd wvettink fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazira nem
jellemzsd.

A fajlagos alapérték maodositasa, fajlagos érték szamitisa
A szakvéleményben az érélmodosito tényezok kizil az értéket jelentosen befolvasolokat
tiintettitk fel, és ha arra lehetGség wolt, akkor érékmodositd hatisukat szamszerien is
meghataroziuk. Az értélanddositd tényezok alapjan modositotiul: a fajlagos alapértéket.

Végsi értélk szamitisa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
Az ingatlan forgalmi értékeét a fajlagos alapérték értébmodositasa vtan kialalmls fajlagos
értek és az ingatlan mérete szorzatakeént allapitottuk meg.
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Tarsvi Pizei Geszebazonlien 1. Piaci deszebazonlit 1. Piaci &ezzehas onlitg 3.
Serospatsk
Cim Rommsringn 4. Hrz Sarospatak Smpin Serospatsk Sregfin Serospatak Smpfin
1683
Crezet Kol Eiid Edi
Eorrelkeios modell Adai letras Adai leiras K, Adat leiras Korr. Adat leiras Korr.
Telek ferilet, m? 101 150 0% 00 i TS 15,0%
Bruthd szimtteralet, m?
Alaperiek telek teralet felek teriilet telek terilet telek teralet
Fizalati / vetelam 4 000 000 Fr -5 1000 000 Fr 5% 10 000 00 Fr -5,
Tramzskcio datmes arm . . -
inmtisngisci mfacis H026.10.02 203610002 1026.10.02.
Fabagos aa (Ftm®) 15 200 15 200 11583
Elhehverkeds Sroapatsk srones teleples 0,0%|  azomos telepiilés 00|  azmos telepiies 0.0%
Telek formsia tegalsp teglslap 0% wahebyas 0% ombelyospepvadg | 0.0%
Telek lgtese 50y zk 0P ik 0,0 sk 0,0%
Telek beeprhetozege 15% 15% 0P 15% 0,0 15% 0,0%
Srinfteriileti purtatd
Epitesi karlitozasok cnalls teldk dnally telek 0P dmslly el [T A dzall telek 0.0%
oy telloen befdl vIz. ar telken bebd, viz, gar telken held vz
Infrasniktirs, kizmmek fezrkdoreda telek gldtt | villny catormaaz | 0P| villany catomsar 0,0%(  villany caatoms az 0.0%
weaban wcshan weshen
;:f:itlbﬂ vigrfnd kimléen | progyfimd kizeliben | 0.0%| myievimd komieten | 0.0%| pogyfrd komeithe | 009
Egyeb mempont 2
Comizt ylagos 15200 15 200 B 00| 15080 i 4R 15.0%
Crzzes korrekicio ! !
Foarelicio engedlversse ak 0% ok 5% ok 15%
e 14619F;

Az ingatlan jelemlegi piaci értékét az dsszehasonlitd adatokon alapuld értékelési modszer

alkalmazasaval kerekitve: 4.400.000, - Ft, azaz Négymillié négyszazezer forintban hatirozom

meg.
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Tarsvi Piaci deszehasonlito 1. Piaci deszehas onlito 2. Piaci feszehasonlitg 3.
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Az ingatlan jelenlegi piaci értékét az dsszehasonlitd adatokon alapuld értékelési modszer
alkalmazasaval kerekitve: 3.800.000, - Ft, azaz Harommillio nyoleszazezer forintban

hatirozom meg.
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8. VEGSO ERTEK MEGHATAROZASA
Piaci helyzetelemzés
Sarospatak a Tokaj-Hegyaljai borvidék epyik jelentds telepiilése. ennek megfeleléen a
szolomivelésnek €35 a bordszatnak nagy hagyomanya van telepiilésen. A telepiilés orszages
jelentéségii torténelmi emlékhely, amelynek megfeleléen nagyszamt hazal és kGlfdldi turista
latogat el évente. Az utobbi években szamos idegenforgalmi fejlesztés valdsult meg.
Sarospatak islkelavarcs, ahol a kozépiskolak mellett néhany éve megalalmlt a Tokaj-hegyaljai
Egyetem. ahol kiilénbdzé teriileteken - egészségiigy. oktatas, gazdasag. boraszat, stb. - képzik a
hallzatokat.
A telepiilés életében az idegenforgalom. turiznms kiemelledd szerepet kap. A varosban miksds
gyogyvizes termalfiirdd szamos vendéget vonz. A firdd kbzelében alalmlt ki, a Veégardd
telepiilésrészen a viros egyik iidiild dvezete kempinggel, szamos vendéghazzal
Ingatlanpiaci szempontbdl Sarospatak egésze, de ldilondsen Végardd varcsrész egy rendkiviil
sajatos, kettds arculatd mikropiac. Mig a klasszilms varesi részeket a helyi lakossag lakasigénye
mozgatja, addig Végarddt egyértelmien a Végards Fiirdd turisztikal vonz ereje, a Bodrog folyd
kozelsége és a relyedcids céli befektetések hatirozzak meg.
A furdddvezetben a szabad, épitésre allalmas telek igazi ritkasignak szamit ami az arakon is

Telepiilés ingatlanforgalma: Meérsékelt

Forgalombkeépesség: Forgalombépes

Hosszi tavn értékallosag: Ertéknivekedés prognosztizalhatd
Az ingatlan fedezetnelk: Alkalmas Nem alkalmas

Forgalmi értéli:
Hrsz. 1682 3.500.000 Ft
Hrsz. 1683 4.400.000 Ft
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Terképmasolat

BAZ Megye: Kommanyhivatal Foidhivatal Faosmaly
Satoralsujhaly 368 Kazinezy v 41

* Térképmasolat - Teljes
Szelvényszam: 99-322-214 Iktatészam: 1/230/2028 Vetiiet EOV
SAROSPATAK, belteriet 1682 Meéretarany: 1:1000

A terkepmascial a Kagast meqedzd nagig megagyazik &z (rqallan-nyllvantaras wikepl sdalbaz)s taraimavel

Ate ok it v v
Satoraljaujhely, 2028, oktdber 7. (AJ’ :
DarmosAbel
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10. ATAPFELTETELEZESEE, SZABATYOZASOK

Az értékelés soran a teriileten talalhatd faallomany nem keriilt értékelésre a megrendelésnel:
megfelelden.

Az ertékelés elkészitésekor a 25/1997 (VIIL1) FM. rendeletet. mely a termoféldnek nem
mindsiléd  ingatlanok hitelbiztositéln  értékének meghatirozasanak modszertani elveirdl
valamint a MNB 182022, (XIT 1.) szamu ajanlasa a pénrigyi szervezetek ingatlanoldeal
dsszefiiggokockazatamalk kezelésérdl sz0lo ajanlas figyelembeveételével torteént.
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11. ERTEKELES MODSZERTANT ALAPJAT

Az értékelés modszertani alapjai, feltételei
Az értékelés sorin megvizsgaltuk a foldteriilet elhelyerkedését, kirnyezetét, telekldnyvi adatait.
fizikai allapotat, felépitménvel: meglétét. Mindezek hozzasegitettel: a vizsgalt eszkdzdk
hasznalhatosagi,  eladhatosagi  jellemzdinek  megismeréséhez,  amelyek  segitsézével
meghatiarozhatd az ngatlanpiaci helyzete, illetve becsiilhetd az ingatlan keresettsége, vevd
szempont)abol értékees tulajdonsaga.
A termofold ertékelésére két ertekelési modszer alkalmarzando:

1. piaci érték alapu éntelelések

2. hozamszamitason alapuld értékelés
A FORGALMI ERTEKELES mar megvaldsult, konkrét és jél ismert tigyletek drainak a vizsgalt
esetre vald kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval térténik. Az értékelés sordn a piacon a
kézelmiltban eladott. illetve értélesitésre felkinalt ingatlanokat elemezziik és &sszehasonlitjul: az
értélelés targyat képezd vagyontirggyal.
Az Gsszehasonlitas soran a kévetkezd, a placot meghatirozo tényezdket vesszik figyelembe:

- a kereslet és ldndlat wvizsgdlatakor attekintjiik a potencidlis felhaszndldk jellemzait
(szammuk wvasarlo erejile izlésik preferenciajuk stb). illetve azolya az eszkizdkre
Gsszpontositunk. melyel eladatlancl:

- a helyettesités elvének alkalmazisakor azt az arat keressik, melyet egy hascnléan
hasznosithato helyettesitd eszkdzért fizetnének a vasarlok,

- az egyensily vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkdztk egymashoz vald viszenvat.

- a kilsd hatasck szamszenisitésekor figyelembe kell venni a gazdasagzi fellendiilés, vagy a
gazdasagi depresszid hatisat, a varhato lalatasokat, a teriileti elhelyezkedsst.

Foldteriilet értékelésénél az értékelési modszerek kozil a forgalmi értékelés adja a legpontosabb
értéket. Termafild hozamszamitason alapuld értékeét az 54/1997. (VIIL 1.) FM rendelet 2. szami
melléldetében me ghatarozottak szerint vegeztilk el.

Jelen szakvélemény elkészitése soram a  végsd  érték  meghatdrozasara a  PIACT
OSSZEHASONLITO ERTEKELES médszerét alkalmaztam. mint 6 médszert, mivel az értékelés
céljanak legjobban ezen értékelési modszer felel meg.



12. KORLATOZO FELTETELEK

- EKijelentem hogy az értékbecslést elfogulatlanul készitettem el.

- A helyszini szemle és az ingatlan felmérése szemrevételezés ntjan tortént.

- Az ingatlan értéke per és tehermentes allapotra vonathkozik

- Jelen értékbecslés a jelen ingatlan piaci értékének meghatarozasara késziilt, mas célra nem
hasznalhato

- Az értékbecslésben meghatarozott ar a forduldnaptdl szamitott 180 napig érvénves,
amennyiben ezen idon belil lényeges valtorasok nem kivetkernek be az ingatlanon és

kdrmyezetében.

Satoraljaijhely. 2026.10.06.

¢ Pativoli, Doekd et

Satoraljaujhely Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilete
.../2026. (...) hatarozata
onkormanyzati vagyonhasznositasrol

Sétoraljatjhely Véaros Onkorményzat Képviselé-testiilete dontétt arrél, hogy elidegeniti az
ingatlan-nyilvantartas szerinti sarospataki 1683 helyrajzi szamu, természetben a Sarospatak
Rozmaring utca 24. szam alatti, 291 m? alapteriilet(i ,,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii
ingatlant.

Indulé licitar: 4.400.000,- Ft
Kijeldlt vevd: a liciteljarason legmagasabb ajanlatot tevo palyazo

Satoraljatjhely, 2026. oktdber 20.

dr. Fazekas Mark Péter s.k.,
jegyzo



