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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
OSSZEFOGLALO

Megbizo6 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:

2025.03.08.

Ervényesség idStartama:

A megallapitott érték a hatarnaptol szamitott 180 napig ér-
vényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti ¢és
gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve
az ingatlan gazdasagi, hatosagi, fizikai kornyezetében val-
tozas nem torténik.

Ertékelt ingatlan cime,
természetbeni cime:

3900 Szerencs, belteriilet 2902/12, 2902/13 valamint a
2902/21, 2902/22, 2902/23 hrsz

Helyrajzi szam(ok): 2902/12, 2902/13, 2902/21, 2902/22, 2902/23
Ingatlan(ok) tipusa: ¢épitési telek
Az ingatlan(ok) aktualis hasznalata: | beépitetlen telkek

Tel(k)ek alapteriilete:

2902/12: 24 448 m?
2902/13: 15 334 m?
2902/21: 5 707 m?
2902/22: 5 250 m?
2902/23: 5 250 m?

Epiilet(ck) alapteriilete:

telkeken felépitmény nem taldlhato

Bejegyzett tulajdonosok €s
tulajdoni hanyaduk:

n.a — a Megbizd tulajdoni lapokat nem biztositott, teher-
mentes és rendezett allapot feltételezett

Ertékelt tulajdoni hanyad:

1/1

Ertékelt jog megnevezése:

Tulajdonjog

Ertékelés célja:

Piaci forgalmi érték meghatarozasa, nyilt értékesités eloke-
szitése céljabol

Meghatérozésra keriild érték:

Piaci forgalmi érték
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Osszefoglalé jelentés

Az Eurépai Eszkozértékelok Csoportjanak (TEGoVA) ajanlasai alapjan, az ajanlasokkal 6sszhang-
ban 1évé magyar jogszabalyok alapjan készitettiink el a szakvéleményben nevesitett vagyontargy
értékelését.

Szakvéleménylinkben az értékelt ingatlant tulajdonviszonyai és foldrajzi fekvése alapjan egyértel-
miuen beazonositjuk, majd részletesen elemeztiik kdrnyezetét, piaci szegmensét, valamint a Megbi-
z06 altal rendelkezésiinkre bocsatott informacidk €s a helyszini bejaras alapjan miszaki és jogi pa-
ramétereit.

A varoson beliil egyedi — befektetésre alkalmas kereskedelmi dvezet alakult, ahol a Lidl, Tesco,
Mol, Rossman illetve hasonlo kereskedelmi egységek folyamatosan nagy ldtogatottsagot biztosita-
nak. Varhato tovabbi kereskedelmi lancok vagy a lancok koré szervezddd villalatok megjelenése,
amellyel parhuzamosan a telekarak stabilizalodnak. Az élelmiszer bevasarlo kézpontok kériili terii-
letek onallo piaci szegmenst alkotnak.

Az éltalunk becsiilt érték csak az értékelés fordulonapjara vonatkozik, kizardlag a jelentésben meg-
hatarozott célra tartjuk értelmezhetének az értékelési jelentésbe részletesen bemutatott feltételezé-
seknek ¢és korlatozo feltételeknek megfelelden. Elvégzett elemzésiink eredményeként, tehermentes
ingatlanokat feltételezve, valamint az értékbecslési jelentésben rogzitett feltételek teljesiilését felté-
telezve az egyes telkek piaci értékét a jelenlegi allapotban és koriilmények kozott az alabbi tablazat
szerint allapitottuk meg:

osszesités

hrsz teriilet (m?) kerekitve (Ft)
2029/12 24448 344190 000
2029/13 15334 215 880 000
2029/21 5707 82 540 000
2029/22 5641 81 580 000
2029/23 5250 75 930 000
Osszesen 56 380 800 120 000

*stlyozott fajlagos ar
Ft/m?2 14 192

* A kialakitott ar kiemelkedik a szerencsi datlaghdl, ami a sziik tizleti kdrnyezetnek kdszonhetd. Az
ertékesités elhuzodasa, tovabba a befektetoi igények fiiggvényében telekalakitasokat tartunk sziik-
ségesnek (az ovezetben az alakithaté telek minimuma jelenleg 5000 m?, a nagytelkek nem keresettek
hasonlo méretii varosban). Az értékesités 1 éven tuli, elhizodo folyamat.

A megallapitott érték netté, azaz az AfA-t nem tartalmazza.

2025.03.16.
Status Név Névjegyzékszam
Ertékelte Teszari Edina EUFIM 268/2022
Ellendrizte Rabai Gyula 110-1K/2015
Ugyvezetd Kiss Sandor EUFIM 115/2004

lf:\- AL AL
Kiss Sandor
Ugyvezetd
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AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Altalanos adatok

Ingatlan cime:

3900 Szerencs, belteriilet 2902/12, 2902/13 vala-
mint a 2902/21, 2902/22, 2902/23

Helyrajzi szama:

2902/12, 2902/13, 2902/21, 2902/22, 2902/23

Bejegyzett tulajdonos (ok),

n.a

tulajdoni hanyad (uk):
Sz¢ljegyek: n.a
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, n.a

ill. egyéb terhek:

Miiszaki adatok, leiré informaciok

Telek tertlete:

2902/12: 24 448 m?
2902/13: 15 334 m?
2902/21: 5707 m?
2902/22: 5 250 m?
2902/23: 5 250 m?

Telek alakja, formdja:

szabalytalan téglalap

Telek hatarai, keritettsége:

keritetlen telkek

Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa:

Belteriileti fekvésti, Moricz Zsigmond és a 37. sz. ut
altal hatérolt teriilet

Domborzati és lejtésviszonyok:

Sik felszin

Terlilet beépitettsége, nyitottsaga:

beépitetlen

Kornyez6 ingatlanok jellemzd hasznosi-
tasi formaja

Az ingatlan kdzvetlen szomszédsadgaban épiild ke-
reskedelmi egység, valamint bevasarlasi lehetOsé-
gek talalhatoak , mint Tesco, Lidl, Dm, Rossmann
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TELEPULES JELLEMZESE

Szerencs kisvaros Borsod-Abatj-Zemplén varmegyében, a Szerencsi
jaras székhelye, Miskolctol mindossze 30 kilométerre. A Zempléni-
hegység déli 1abanal, a Taktakéz peremén helyezkedik el. A varos tor-
ténelme gazdag és szorosan Osszefonddik a kornyék kulturalis és gaz-
dasagi ¢letével.

A varos déli része siksagon fekszik, az északi része mar a Zempléni-
hegység egyik hegye, az Arpad-hegy oldaléba kiszik fel. Kiilonallo te-
lepiilésrésze az egykor 6nallo Ond, amely a Fekete-hegy lejtbire épiilt,
valamint Fecskés, amely a varos legkeletibb részén fekszik, a tokaji
vasut €s a mezézombori orszagut altal kdzrefogott teriileten.
Legfontosabb kozti megkozelitési utvonala a 37-es féut, amely ke-
resztiilhalad a belteriiletén is, a belvarosatol délre. A kérnyezd telepii-
1ések koziil Bekeccsel a 3611-es, Ratkaval és Tallyaval a 3712-es, Me-
z6zomborral a 3614-es, Priiggyel pedig a 3622-¢s ut koti Ossze.

A hazai vasutvonalak koziil a Budapest—Satoraljatjhely-vasutvonal és
a Szerencs—Hidasnémeti-vasutvonal érinti.

Telepiilésen beliili fekvés megitélése, kozvetlen piaci kornyezet

Elhelyezkedése

Csehorszag

Krakko

Seiovikia 0

Magyarorszig

atria

Szlovénia

HarvAtorszag

BOST Wikimedia?

Hovern

Roma

2 OpenStreetMap

© & sz 48°09'44" k h.21° 12" 18"
Kozigazgatas

Orszag
Régid
Varmegye
Jaras
Jogallas

Polgarmester

Iranyitészam

Korzethivoszam

Testvertelepiilései Lista

= Magyarorszag
Eszak-
Magyarorszag
Borzod-Abadj-
Zemplén
Szerencsi

Vares

Kiss Attila (Fidesz-
KonPE!]

3900

47

[kinyit]

Népesseg

Teljes népesség

MNépsiiriiség

8360 fd
(2024. jan. 1]
243,78 fo/km?®

Foldrajzi adatok

Teriilet

Id6zona

36,68 km*
CET, UTG+1

Az ingatlan Szerencs varoson athalado fout, azaz a 37. sz. ut mellett talalhato. Kereskedelmi és la-

koingatlanok kozvetlen szomszédsagaban.
Az értékelt ingatlan funkcidjat tekintve megfeleld fekvésii.

A kornyezet rendezett. Az ovezeti besorolas megfeleld az ingatlan-nyilvantartas szerinti funkcio-

nak.

Megkozelithetdsége:

Konnyen, szilard burkolati iton megkdzelitd

Kozlekedési eszkozok:

Személygépkocsi, tehergépkocsi

Kozmivesitettség: Osszkozmil utcan

Hasznosités jelenlegi formaja: épitési telek

Ovezeti besorolas: Vk

Korabbi, ill. jelenlegi kérnyezetszennyez6 tevékeny-
ség:

Nem lathato, nem vélelmezheto
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Orszagon beliili elhelyezkedés

Budapest-Szerencs 210 km
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Telepiilésen beliili elhelyezkedés
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Telek jellemzése

A telek koziil 2902/a 37. sz 1t feldl, mig a 2902/12, /21, /22, /23 a Méricz Zsigmond utca fel6l kozelithetd
meg.

Az utca 0sszkozmiives, a telkekre a kozmiivek nem keriiltek még bevezetésre.

A 2902/12 hrsz telken egy kit taldlhatod, jelenleg 6ntozésre hasznositott. A kiitra vonatkoz6 dokumen-
tumok nem allnak rendelkezésre.

e-kézmiitérkép a teriiletrol:

M =1:2000 EOV 8092405
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Rendezési tervi eloirasok

Varoskdzpontban jelolt telepiiléskdzpont vegves terilleteknél az alibbi, a beépitésre
vonatkozo eléirdsokat kell fisvelembe venni:

(1) A Rakdezi utean telkeknél a hitso kert beepithetd, amennyiben a szomszédos telken lévd
gplletek elhelyezkedese ezt lehetdve teszi

(2) A szabdlyozisi terven jelilt max. épitménymagassagot ugy kell figyelembe venni, hogy
az Gsszhangban legyen a kialakult utcaképpel és a meglévi épiletek magassagdval. A

homlokzatfal magassig értéke 1,0 merel kisebb legyen az épitménymagassag értékénel
(pL 6,0 m ép. magassagnal legfeljebb 5,0 m lehet a homlokzatfal magassag).

(3) Az 0 épiiletek tettkialakitisinal a hajlisszog a torténelmileg kialakult, amennyiben ahhoz
igazodni nem lehet, Ggy 38-43° lehet.

(4) A teriileten 1évo lapostetds épiiletekre magastetd épithetd, tetdtérbeépités engedélyezhetd,
az epitménymagassag legfeljebb 2,0 méterrel emelhetd..

(5) Védett teriileten és védett épiileteknél és azokkal érintkezé telkeken kovetelmény a
telepiilés és a védett értékek értékes épitészeti karakterének megdrzése és helyredllitisa,
illetve az 1) épiileteknél az azokhoz torténd illeszkedés.

(6) Rakoczi u. 85. sz. (1677 hrsz.) lakoépiiletnél az épitménymagassiag egyenld: jelenlegi
homlokzatmagassiag +2 m.

(7) A Rakdezi utea északi oldala a Karpati és Mikszith u. kozott szakaszon, az oldalhataron
allo Vit dvezetben az épiiletek csak utcaval parhuzamos gerinecel épiilhetnek.

2) Kozponti vegyes teriilet (Vi)
SZ 40 e e e - )
Vi 7.0 3000 jelii épitési dvezet

eloirdsal az alabbiak:

- Tervezetl intézményieriilet: a 37. sz. tkl. Ot és Vorosmarty u. kézott (3902 hrsz.)
' Kialakithat6 legkisebb telekteriilet: 5000 m®

b) Beépitési mod: szabadon 4llo.

c) Beépitettség legnagyobb mértéke: 40%.

d) Megengedett legnagyobb épitménymagassag: 7,0 m.

&
3

.'? // - "\ ’: -
[ B.‘r - = ¢ n}!.—‘
e '-\
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PIACELEMZES

A kiskereskedelmi forgalom volumene — 13 howl folyamatos csékkendst kivetSen — 2024 jonudrfa dta lossu novekedésbe
widltolt, 2024, augusztusban 4,1 szdzalékkal emelkedett dves dsszevetéshen. A lokossdgl redl neftd keresettdmeg 2023,
sreptember dta ismét emelkedik, és o lakossdgl bizalom fokoratosen favult. 2024, elsd félévben valamenaprl kiskereskedelmi
ingationtipus esetén o kihasrndlationsagl rata csakkendse volt jellemzs, mind Budapesten, mind a regionalis varosokban,
A kindlati bérfeti dijak valamenmyl ingatlontipusban stagnditok. Az online kiskereskedelmi értékesitési ceatorndk aranyo
o forgalmaon belil 2023-ban 10 s2dzralék ald csokkent, a 2024. jonudr-ougusztus iddszokban pedig 9.5 srazalék volt.

11. dbra

A kiskereskedelmi forgalom és az lzemanyag-
kiskereskedelem éves volumenviltozdsa

® H-ﬁl:l

) ™
=] =]
=] =]
rd i~

2024

2021 ¢

0 Kiskereskedelmi forgalom dremanyag nélkil
= Kizkereskedalmi forgalam
= Urernanyag-kiskereskedelem

Megiegpeds: Noptarhotossal igazitof! adotor. A 2023-bon or drem-
anyag-kiskereskedelem solya 16,5 seralék a teijes kiskereskedelrni
ertdkesitdseken baidil

Forrds: KSH.

2024-ben mdr bdvil a kiskereskedelmi forgalom éves dssze-
hasonlitasban. Az elsd félév 26 szdzalékos atlagos novekedé-
e utan 2024, jdliusban 2,5 szdzalékkal, augusztusban pedig
4.1 szdzalékkal béwlilt a kiskereskedelmi forgalom volumene
éues dsszehasonlitdsban (11. dbra), tsszhangban a redl dtlag-
keresetek bovilésével (melléklet 5. dbra). Az Gremanyag-for-
galom nélkil szamitott kiskereskedelem 5,6 szdzalékkal emel-
kedett a naptirhatistdl megtisrtitott adatok alapjan 2024
augusztusaban. Az élelmiszrer-kiskereskedelem 7,5 szizalékkal
emelkedett éves alapon augusztusban, emellett ndtt a gydegy-
szer, pyogyaszati termeék, illatszer (+7 4 szazalék), az online
(+6,1 szazalék), a butor, miszaki cikk, vasdru (+4,9 szazalék)
uzletek forgalma is. Augusztusban az Gzemanyag-forgalom
mellett a textil, ruhdzat, labbeli {-2,2 szazalék) és az iparcikk
Jellegl vegyes (-2,8 szdzalék) termékesoportokban azonban
mérséklddtek az eladdsek (12, dbra). A vendéglitdhalyek
forgalmanak volumene 2024, augusztusban (5,6 srdzalékkal)
&5 ar dy alsd myole hdnapjaban (5,2 szazalékkal) is natt dves
dssrevetésben. Az Uremanyag-kereskedelem nélkili kiske-
reskedelmi forgalmon beldl, folyd dron szamolva az online
cesatornak aranya a 2020-as 10,1 szazalékrdl 2021-ben 11,4
szazalékra emelkedett, innen pedig 2022-ben 10,3 szazalék-
ra, majd 2023-ban 9.8 szazalékra csokkent, 2024 elsé nyole
hénapjdban pedig 9,5 szdzalék volt.

10
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12. dbra
A kiskereskedelmi Gzlettipusok és vendéglatdhalyek
forgalmanak alakulasa
0 7 20
15 1

10 1

5 4

-1g 4

Vendéglatas
Gépjarmd dzemanyag
Textil, rubkdzat
Eledmiszar

Butor, rmilszaki cikk
Gydgyszer, illatirar
Ciamaghkiikdd, inbernet

Koryy, stamitdstechnika of

= A kiskeraskedelmi forgalom éves valtoziss 3024, jan.-aug.
A kiskereskedelmi forgalom éves volurnenvaltozisa 2024, jan.-aug.
0 A kiskeraskedelmi forgalom éves volurnenvaltozdsa 2024, aug.

Megregyzds: A kiskereskedelmi dzlettipuseok forgalmdnak volumenwdl-
tardsa o kiskereskedsimi forgalom noptdrhotdstdl megliseiitort walu-
menindexed alepian, vendégldtds eteldn kilgontation volumenindex
alagidn.

Forrds: KSH.

13. dbra
A kiskereskedelmi bérleti dijak alakuldsa és
a kihaszndlatlansdgi ratdk Magyarorszdgon

EUR/nim ks
140 14
130 - 13
120 12
110 - 11
b (1] I 10
il £ L o
& LB
0 [
50 = L 5
40 4
30 i 3
0 1 - 2
10 L b1
uEl:lll-lHﬁﬁﬂﬂﬁﬂﬂﬂ:"ﬂﬂﬁﬂﬂﬂ:'ﬂﬂﬁhlﬂ:' g
RRRRRIRRRRR[RRRERI[RRERR:
o = =) =
(=] (=1 (=1 [=1
= = =] i
Bewdsar|d- Misodlagos Elstdleges Beviarla
kivzpant bewisirks- | bevisbrlo- utedk
a regiondlis kiizpont kbzpont
whrasokban Budapest

Bérleti dijiiv
& Kihasendlatlansagi rata [jobb tengely]
Megiegyzds: A bérieti dij adotok egy 100-150 négqyretméteres Grethe-
lyizdgre vonotkornok, af osHapak o kiltnbdrd kiskereskedelmiingoet-
lan-tipusakba tartord ingatlonak eldrhetd legmogesabb bérleti dijai-
nak srdrdddsdt muletok.

Fovrds: CBRE.

2024. elsd félévben a kiskereskedelmi ingatlanok bérleti
dijai valamennyi ingatlantipusban stagndltak. 2024, elsd
félévben a 100-150 ndgyzetméter terlletd kiskereskedelmi
uzlethelyiségek tipikus kinalati bérleti dijsavjainak kozépér-
tékei stagnaltak valamennyi kiskereskedelmi ingatlantipus
esetén (13, dbra). Ezzel a budapesti elsddleges bevasar-
Idkazpontok jellernzd kindlati bérleti dija tovabbra is a 70
és 90 euro/népyretméter/hd kbzott sdvban, a budapest
masodlagos bevasarldkizpontok bérlet dija pedig a 30 és
50 eura/négyretméter/hd kizott sdvban tartdzkodik. Ki-
haszndlatlansag tekintetében valamennyi kiskereskedelmi
ingatlantipus esetén esokkent a mutatd. A rendelkezézra 4lld
adatok alapjan a budapest elsGdleges bevasarlGkozpontok
dtlagos kihaszndlatlansdgi ratdja érdemben javult, 1-2 sza-
zalék kordl alakul, a budapesti masodlagos bevasarlokioz-
pontoké pedig mintegy 7-8 szazalék.
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Szerencs telepiilés adatai:

Javasolt alkalmazandd HBE levonds mértéke 20% (BB).

Telepiilés neve: Szerencs
Iranyitoszam: 3900

Megye: Borsod-Abauj-Zemplén

Telepiilés tipusa: Varos

Agglomeracio neve; Telepilésegyitteshe nem tartozo telepilések

Jaras: Szerencsi, mely a 160. helyen all a jarasok terileti fejlefiségének rangsoraban. (Az 1. a legfejleitebb, a 197. a legfejlefienebb. A jarasok terileti fejlefizég alapjan torténd besorolasanal a
tarsadalmi &s demografiai, lakas és életkirilmények, helyi gazdasag és munkaerd-piaci, valamint infrastruktira és kdrnyezeli mutatok |ettek figyelembe véve. Forrds. kormanyrendelst)

Lakonépesség (2024): 8 360 fo
Lakénépesség valtozasa (2014-2024): -770
Atelepllésen a legnagyobb nemzetiségi kizosség: német 1.4%.

A telepiles

oi koril népessége: 5 479 o

Ebbél a nyilvantartott allaskeresd: 7.56% (forras.- NF5Z 2020.10.20)

Alkalmazasban allok szama

alkalmagishan llik ama, 2003, |, negyeckiy
[ e v

Egy lakosra jutd ipari termelési &rtek

ey kakosra Jut

parl termedds| érték, 2013, |, negyedéy

[pree—

Havi bruttd tlagkeresetek

teljes munkaidében alkalmazdsban allék havi bruttd

atlagkeresate

Edlad M avad il

Egy lakosra jutd &pitdipari termelési erték

gy lakosra jutd épitdipari termelési érték, 2023, 1.

®

negyedéy

Tre— ogrid

PR —

Egy lakosra jutd beruhdzasi teljesitményérték

ogy lakosra juto beruhdzasi teljesitmanydrtak, 2023 1

negyedév

Hiograsd Earst-Magyarmong
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A szerencsi ingatlanpiac alakulasa az elmult években

[z
VAGYONERTEKELES.HU 2017-t8 napjainkig. Bizalmas adat, engedély nélkil tilos felhaszndini, publikélni.
Az adatok forrésa.: sajat adatfeldolgozas, KSH, intézményi kizlések.

Szerencs 3900 iranyitéoszamu - Tranzakciods
adatok

Csaladihaz

ira tOSzamiy -  Tranzakelés Tranzakelés Tranzakeiés Tranzakelds Tranzakelds Tranzakeids Tranzakclds
Szerencs 3900 iranyitoszamu S S S o S

Csaladihaz 2018 2018 2020 2021 2022 2023 2024q3
Fajlagos &tlag dr (Ftim™) 100 345 | 113095 117454 145883 210493 191525 210915
Fajlagos &tlagirhoz Agyelembe vett adatok darabszdma 13 29 15 18 10 11 29
Kalkulalt fajlagos atlagar &r {Ftim®) 89 432 91 515 93 287 114 382 146676 128788 192 270
Kalkulalt fajlagos stlagirhoz figyelembe vett adatok
dmra ki ma 70 B4 62 &7 65 51 A

A 2018-as tranzakcids adatok alapjdn a minimal 4r 1 000 000 Ft a maximum &r pedig 19 250 000 Ft volt 70
darab nem outlier tranzakcié alapjan (az dsszes tranzakcid darabszdma 76).
A 2018-as tranzakcids adatok alapjén az dtlagar 7 771 286 FL.

A 2019-es tranzakcids adatok alapjdn a minimal &r 1 350 000 Ft a maximum ar pedig 28 000 000 Ft volt 84
darab nem outlier tranzakcid alapjan (az dsszes tranzakcid darabszdma 84).
A 2019-es tranzakcids adatok alapjén az dtlagar 7 821 780 Ft.,

A 2020-as tranzakcids adatok alapjan a minimal ar 1 200 000 Ft a maximum &r pedig 20 000 000 Ft volt 62
darab nem outlier tranzakcid alapjan (az Osszes tranzakcid darabszama 64).
A 2020-as tranzakcids adatok alapjdn az dtlagar 8 146 428 Ft.

A 2021-es tranzakcids adatok alapjan a minimal ar 1 750 000 Ft a maximum ar pedig 29 500 000 Ft volt 87
darab nem outlier tranzakcid alapjan (az dsszes tranzakcid darabszdma 93).
A 2021-es tranzakcids adatok alapjén az atlagér 10 276 622 Ft.

A 2022-es tranzakcids adatok alapjan a minimal ar 1 900 000 Ft a maximum &r pedig 35 750 000 Ft volt 65
darab nem outlier tranzakcid alapjan (az dsszes tranzakcid darabszama 68).
A 2022-es tranzakcids adatok alapjan az atlagar 13 297 862 Ft.

A 2023-as tranzakcids adatok alapjdn a minimal &r 1 500 000 Ft a maximum &r pedig 30 250 000 Ft volt 51
darab nem outlier tranzakcid alapjan (az dsszes tranzakcid darabszama 57).
A 2023-as tranzakcids adatok alapjan az atlagar 10 408 235 Ft.

A 2024q3-as tranzakcids adatok alapjdn a minimal &r 3 250 000 Ft a maximum &r pedig 65 500 000 Ft volt
44 darab nem outlier tranzakcid alapjan (az dsszes tranzakcid darabszdma 48),
A 2024q3-as tranzakcids adatok alapjan az atlagar 19 230 273 Ft.
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(&
VAGYDNERTEKELES.HU 2017-t8 napjainkig. Bizalmas adat, engedély nélkiil tilos felhasznélni, publikiini.
Az adatok forrdsa.: sajat adatfeldolgozds, KSH, intézményi kizlések.

Tarsashaz

Szerencs 3900 Tranzakcids Tranzakelds Tranzakeids Tranzakelds Tranzakelds Tranzakeits Tranzakeids

adatok adatok adatok adatok adatok adatok adatok

iranyitészamu - Tarsashaz . 200 200 20m 202 203 200

Fajlagos &tlag 4r (Ftim®) 96 705 111 847 124658 123480 169238 | 192789 276019
Fajlagos stlagarhoz Agyelembe vett adatok darabszdma 23 19 24 27 24 18 16
Kalkuldit fajlagos stlagdr dr (Ftim®) 96 705 108 040 124658 123480 169238 | 192789 276019
Kalkuldlt fajlagos dtiagirhoz figyelembe vett adatok
Anrs b 23 20 24 27 24 18 16

A 2018-as tranzakcids adatok alapjan a minimal ar 2 050 000 Ft a maximum ar pedig 11 450 000 Ft volt 23

darab nem outlier tranzakcid alapjan (az 8sszes tranzakcid darabszama 26).
A 2018-as tranzakcids adatok alapjan az dtlagar 5 926 522 FL

A 2019-es tranzakcids adatok alapjan a minimal ar 1 100 000 Ft a maximum ar pedig 10 600 000 Ft volt 20

darab nem outlier tranzakcié alapjan (az 8sszes tranzakcid darabszama 25).
A 2019-es tranzakcids adatok alapjan az &tlagar 5 877 525 FL.

A 2020-as tranzakcids adatok alapjan a minimal ar 2 750 000 Ft a maximum &r pedig 11 825 000 Ft volt 24

darab nem outlier tranzakcid alapjan (az Gsszes tranzakcid darabszama 27).
A 2020-as tranzakcids adatok alapjan az atlagar 6 908 333 Ft

A 2021-es tranzakcids adatok alapjén a minimal ar 1 500 000 Ft a maximum &r pedig 18 500 000 Ft volt 27

darab nem outlier tranzakcid alapjan (az Gsszes tranzakcid darabszama 30).
A 2021-es tranzakcids adatok alapjén az atlagar 7 898 148 Ft.

A 2022-es tranzakcids adatok alapjén a minimal ar 2 250 000 Ft a maximum &r pedig 19 500 000 Ft volt 24

darab nem outlier tranzakcid alapjan (az Gsszes tranzakcid darabszama 27).
A 2022-es tranzakcids adatok alapjan az atlagar 9 985 417 Ft.

A 2023-as tranzakcids adatok alapjdn a minimal 4r 2 650 000 Ft a maximum ar pedig 22 250 000 Ft volt 18

darab nem outlier tranzakcid alapjan (az Gsszes tranzakcid darabszama 18).
A 2023-as tranzakcids adatok alapjan az atlagar 10 311 111 FL.

A 2024q3-as tranzakcids adatok alapjdn a minimal &r 11 550 000 Ft a maximum ar pedig 31 750 000 Ft
volt 16 darab nem outlier tranzakcié alapjén (az dsszes tranzakcid darabszdma 19).
A 2024q3-as tranzakcids adatok alapjan az Atlagar 19 262 500 Ft.
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Telepulési és demografiai adatok

Telepiilés neve: Szerencs

Iranyitészam: 3900

Telepiilés tipusa: Varos

Agglomeracio neve: Telepilésegylttesbe nem tartozd telepiilések

Megye: Borsod-Abalj-Zemplén

Jaras: Szerencsi, mely a 160. helyen all a jarasok teruleti fejlettségének rangsoraban. (Az 1. a
legfejlettebb, a 197. a legfejletlenebb. A jarasok teriileti fejlettség alapjan torténd besorolasanal a
tarsadalmi és demografiai, lakas és életkoriilmények, helyi gazdasag és munkaerd-piaci, valamint
infrastruktira és kormyezeti mutatdok lettek figyelembe véve. Forras.: kormanyrendelet)

Lakdnépesség (2019): 8 543 &

Allandé népesség (2019): 9 109 6

Allandé népesség valtozasa (2009-2019): -634

A telepiilés munkavallaléi kort népessége: 5 479 fg

Ebbél a nyilvantartott allaskeresdé: 7.56% (forras.: NFSZ 2020.10.20)

Helyi addk

Epitményadé (Nem lakas céljara szolgald): tiibb lehetséges mérték (max. 1580) Ft/m’
Telekadd: tibb lehetséges mérték (max. 225) Ftym’

Helyi iparizési adé (allandé jelleggel végzett tevékenység utan): nettd arbevétel 1.9%-a

A helyi terméfdldpiac fobb adatai

Jarasi atlagos szanto ar: 1 034 836 Ft/ha
Jarasi atlagos legeld ar: 374 372 Ft/ha

Jarasi atlagos rét, gyep ar: 827 869 Ft/ha
Telepiilési atlagos foldminéség: 14,22 AK/ha

A telepiilésen kiadott uj épitési engedélyek és egyszeri bejelentések szama 2019-ben: 4
Osszesen 5 lakas épiilt, ebbdl 5 volt csaladdihaz formaban épitett.

Adat azonositd: 3006
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Kereskedelmi egységek korili fejlesztési telkek piacelemzés

Az ¢élelmiszer bevasarlokozpontok koriili fejlesztési telkek (angolul ,,outparcel” vagy ,,pad site”)
iranti kereslet az utobbi években novekvo tendenciat mutat Magyarorszagon, kiilondsen a nagy for-
galmu varosi és agglomeracids Ovezetekben. A hipermarketek €s szupermarketek, mint példaul
Tesco, Auchan, Lidl vagy Spar kdrnyezete vonzova valt a kereskedelmi és szolgaltatoi beruhazasok
szamara, mivel ezek az iizletek magas vasarléi forgalmat generalnak.

Szerencs véarosaban a kereskedelmi kdzpontok kdrnyezetében elhelyezkedd fejlesztési telkek iranti
kereslet az utobbi években novekedett. A varosban talalhato Lidl és Tesco aruhazak, valamint a
kornyezd ipari és logisztikai fejlesztések hozzajarulnak a kereskedelmi és szolgaltatoi szektor bovii-
léséhez.

Piaci hajtoerék
Fogyasztoi szokasok valtozasa

A fogyasztok egyre inkabb keresik az ,,egy helyen mindent” jellegli megoldasokat — ez noveli az
igényt az olyan szolgaltatdsokra, mint gyorséttermek, kavézok, gydgyszertarak vagy kiszolgalo iiz-
letek, kdzvetleniil a bevasarlokdzpont kozelében.

Az autds vasarlas dominancidja miatt eldnyben részesitik a konnyen megkozelithetd, parkoloval
ellatott helyszineket.

A varos nyugati kapujaban talalhat6 Tesco és a kozponti teriileten 1évo Lidl aruhézak jelentds vasar-
161 forgalmat generalnak. Ezen aruhdzak kdrnyezetében elhelyezkedd telkek vonzoak lehetnek
olyan szolgaltatok szamara, akik kozvetlen kapcsolatot kivannak kialakitani a vasarlokkal.

Retail és szolgaltatoi szektor érdeklodése

Nemzetkdzi és hazai lancok (pl. KFC, McDonald’s, Starbucks, Pepco, Rossmann, DM) aktivan ke-
resik azokat a telkeket, ahol nagy lathatosagu, frekventalt helyen tudnak megjelenni.A bevasarlo-
kozpont kornyeki telkek gyorsabb megtériiléssel kecsegtetnek az erds vasarloi jelenlét miatt.

Ipari és logisztikai fejlesztések
A véarosban tervezett ipari €és agrarlogisztikai kézpontok, mint példaul a volt cukorgyar teriiletére
tervezett fejlesztések, tovabbi gazdasagi aktivitast vonzanak a térségbe. Ezek a fejlesztések novel-
hetik a keresletet a kozeli fejlesztési telkek irdnt, kiilondsen az aruszallitassal és logisztikaval kap-
csolatos szolgaltatasok esetében.

Turizmus és infrastrukturalis fejlesztések

A varosban megvalosuld turisztikai fejlesztések, mint példaul a Rakdczi-var €s a Csokoladé Panop-
tikum kornyezetében tervezett rekreacios park, hozzajarulhatnak a térség vonzerejének noveléséhez.
Ezaltal ndhet a kereslet olyan szolgaltatdsok irant, mint éttermek, kavézok és egyéb vendéglatohe-
lyek, kiilondsen a kereskedelmi kézpontok kornyezetében.
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Infrastruktura és elérhetoség

A fobb kozlekedési csomopontokhoz kozeli telkek értéke folyamatosan emelkedik, kiilondsen, ha
konnyen megkozelithetok autoval, tomegkozlekedéssel, és rendelkeznek kozmiivekkel.

Kereslet jellemz6i

Lokacio: A Tesco és Lidl aruhdzak kozvetlen kornyezete, valamint a kdzeli ipari €s logisztikai fej-
lesztések vonzaskorzete.

Célcsoport: Kiskereskedelmi lancok, vendéglatdipari szolgaltatok, logisztikai cégek.

Meéretigény: Kisebb (500-1000 m?) és kozepes (1000-3000 m?) teriiletii telkek.
Infrastruktira: Kézmiellatottsdg, kozlekedési kapcesolatok (kiilondsen teherforgalom szadmara).

Ertéknovelé tényezok: Meglévo vasarloforgalom, parkolasi lehetdség, jol lathatosag, kozmiiella-
tottsag

kockazatok

Szabdalyozasi kornyezet: A helyi telepiilésrendezési terv és épitési szabalyzatok tudjak alakitani az
arat.

Kozlekedési terhelés: A megndvekedett forgalom hatasa a helyi kozlekedésre és a lakokdrnyezetre

Gazdasagi kornyezet: A gazdasagi ingadozasok és a kamatkornyezet befolyasolhatjak a beruhazasi
kedvet.

Jovobeli trendek

Multifunkcionalis fejlesztések kedveltek, novekvo igény a vegyes funkcioju telkek irant — pl. liz-
let + iroda vagy tizlet + lakas.

A ,,z61d megoldasok” elektromos toltok, zoldtetdk, energiatakarékos épiiletek — parkositott dveze-
tek el6térbe keriilnek.

Osszefoglalé

A fejlesztési telkek iranti kereslet az élelmiszer-bevasarlokdzpontok kornyezetében tovabbra is
¢lénk, kiilondsen ott, ahol a forgalom, a kdzlekedési adottsdgok és az urbanizacids folyamatok ked-
vezOk. Az ilyen telkek stratégiai jelentdsége egyre nd, €s befektetéi szempontbol alacsonyabb koc-
kézat mellett kindlnak hosszu tdva megtériilést — kiillondsen akkor, ha mar meglévd bérldi érdekld-
dés is mutatkozik.

Szerencs varosaban a Lidl és Tesco koriili fejlesztési telkek iranti kereslet az ipari, logisztikai €s
turisztikai fejlesztések hatdsara novekvo tendenciat mutat. A megfeleld infrastruktiraval rendelkezd
telkek kiilondsen vonzoak lehetnek a kiskereskedelmi és szolgaltatdi szektor szerepldi szdmara. A
jovobeli fejlesztések €s a gazdasagi kornyezet alakulasa tovabb formalhatja a keresletet ezen a pia-
con.
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AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékelt ingatlan funkcionak megfeleld elhelyezkedésii. Az ingatlan kornyezetében kereskedelmi
egységek ¢s lakodingatlanok a jellemzdek

Jellemzd kinalati adatok

Miskolc, Avas
Eladoé vegyes (lako- és kereskedelmi) teriilet

Ar Telekterulet

110 millié Ft 9090 m?

- > - *

Miskolc, Kisfaludy Karoly utca

Elado lakoovezeti telek

Ar Telekterilet

288 millié Ft 24000 m?




€ e

Nyékladhaza, Szemere Bertalan utca
Elado egyéb telek

Ar Telekteriilet

150 millié Ft 11000 m?

Miskolc, Jozsef Attila utca 88.

Eladé kereskedelmi, szolgaltato teriilet

Ar Telekteriilet

300 millié Ft 8537 m?

Miskolc, Jozsef Attila utca
Eladé kereskedelmi, szolgaltaté teriilet

Ar Telekteriilet

450 millié Ft 9967 m?
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SWOT - analizis

A SWOT elemzéssel feltérképezhetjiik egy piac, iparag, Uzlet, termék, szolgaltatas stb. piaci életképességét, illetve meg-
ismerhetjuk,

hogy mely feladatok a legfontosabbak stratégiai szempontbal.

Erésségek Gyengeségek
o féut melletti , j6I megkozelit- e kdzmlvek utcan talalhatéak
hetd e atérség gazdasagi ereje

e kdrnyezetében kereskedelmi
és lakdingatlanok talalhatdéak

Lehet6ségek

Veszélyek

e kdzmivesités, fejlesztés

e 2029/12, /13 hrsz telkek osz-
tasa utani fejlesztés

e késbbbiekben esetleges Ove-
zeti valtoztatas utan mas célu
haznositas

e gazdasagi helyzet alakulasa
e épitési koltségek emelkedés
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Piaci 0sszehasonito megkozelités

Piaci osszehasonlito modszer 1 hektar alatti telkekre

Tirgvi

piaci adat 1

piaci adat 2

piaci adat 3

piaci adat 4

piaci adat 5 |

Szerencs, belteriilet

Msikole-Szirma, Kisfaludy Karoly u -
Cim kereskedelmi telkek, oszthatd, Miskolc, Avas steole mmagﬂ:m mu ¥ Rayu Nyékladhaza, Szemere Bertalan u Miskolc, Jozsef Attilau Miskolc, Jozsef Attilau
alakithato 1 ha alatt

Ovezet GE - 611853 ker. és szalg. | Gksz-31.62.7
Korrekeids modell Adat leirds Adat leirds Korr. Adat leirds Korr. Adat leirds Korr. Adat leirds Korr. Adat leirds Korr.
Telek teriilet, m’ 1 ha alatti 9090 24000 11 000 8537 9967
hazis érték 5707 9090 24000 500 11 000 500 8537 9967 500
Kinalati / vételara 110 000 000 Ft -10,0%% 238 000 000 Ft -10,0%% 150 000 000 Ft -10,0%% 300 000 000 Ft -10,0%0 450 000 000 Ft -10,0%%
;:;f:cm datuma / imgatlanpiaci 2025 kinlat 2025 kinlat 2025 kinlat 2025 kinlat 2025 kinglat 0,0%
Faljagos ara (Ft m:} 10 891 10 300 12273 31627 40 634
Elhelyezkedés belteriilet jobb -10,0%] jobb -5,0%| hasonld 0,0%%] jobb -20,0%| jobb -20,0%
Telepiilésen beliili elhelyerkedés kedvezotlenebb 3,0%) kedvezatlenebb 3,0%)
Telek lejtése sik sik sik sik sik sik
Telek beépithetdsége 40% 40% 0,0% 40% 0,0%| 40% 0,0%| 30% 3.0% 0% -10,0%
Srintteriileti mutato
Epitési korlatozdsok
Infrastruktira, kizmiivek kizmivek utcan, aszfaltat utcan 0.0%) viz, gz, csatoma -3,0%)| villany, gaz -3,0%)| viz, villany -3,0%%| utcén 0.0%
épitmany magassag Tm 1.5m 0,0%% 0,0%| 0,0%| 9m -3.0% Om -5.0%

o s iirleti kdmyezet , . , " , . .
Hasmosithatosag . s 10,0%| OMV mellett 10,0%] Metro, Mémax, Auchan -10,0%| Metro, Mémax, Auchan | -10,0%

= amthazlancolkkal

Korrigalt fajlagos ar Osszes _ ) ) ) ) ) o o o ) )
korrell:ccié = 14 463 Ft/m2 9 2802 Ft/m2 -10,0%] 11 880 Ft/m2 10,0%| 14 114 Ft/m2 15,0%| 17 395 Ft/m2 43.0% 24380 F/'m2 —40,0%
Korrekeid engedélyezése ok -10% ok 10% ok 15% ok 45% ok 0%

Piaci Gsszehasonlitison alapuld
ertelc:

82 500 000 Ft

outlier, nem alkalmazott

outlier, nem alkalmazott
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Piaci osszehasonlito modszer 1 hektar felett

Targvi piaci adat 1 piaci adat 2 piaci adat 3 piaci adat 4 piaci adat 5
Szerencs, belteriilet - . .
’ Msikole-3 . Kisfaludy Karoly u -
Cim kereskedelmi telkek, ozzthata, Miskole, Avas steote mmagﬂ:m au ¥ Raeyu Nyékladhaza, Szemere Bertalanu Miskole, Jozsef Attilau Miskole, Jozsef Attilau
alakithato 1 ha feletti
Ovezet G - 611833 ker. és szolz. | Gksz-31.62.7
Korrekceios modell Adat leiras Adat leirds Korr. Adat leirdis Korr. Adat leiras Korr. Adat leiras Korr. Adat leirds Korr.
Telek teriilet, m 1 ha feletti 9090 24000 11 000 8537 9967
hazis érték 15334 2090 24000 11 000 8537 9967
Kinalati / vételara 110 000 000 Ft -10,0%% 2882 000 000 Ft 10,004 150 000 000 Ft 10,004 300 000 000 Ft -10,0%0 450 000 000 Ft -10,0%%
;E’,u.a.km’ déruma / imgatlanpiaci 2025 kinalat 2025 kinalat 2025 kindlat 2003 kindlat 2025 Lindlat 0,0%
ac1o

Faljagos ara (Ft m:} 10 891 10 800 12273 31627 40 634
Elhelyezkedés belteriilet jobb -10,0%5] jobb -5,0%| hasonld 0,0%%] jobb -20,0%| jobb -20,0%
Telepiilésen beliili elhelyezkedés kedvezotlenebb 3,0%| kedvezotlenebb 3,0%|
Telek lejtése sik sik sik sik sik sik
Telek beépithetdsége 40% 40% 0,0% 40% 0,0%%| 40% 0,0%%| 30% 3.0% 0% -10,0%
Srintteriileti mutato
Epitési korlatozasok
Infrastruktira, kizmiivek kizmivek utcan, aszfaltat utcan 0.0%) viz, gz, csatoma -3,0%)| villany, gaz -3,0%)| viz, villany -3,0%%| utcén 0.0%
épitmany magassag Tm 1.5m 0,0%% 0,0%| 0,0%| 9m -3.0%| Om -5.0%

. . tizrleti kimyezet . . . . ) _ )
Hasmosithatosag . P 10,0%| OMV mellett 10,0%] Metro, Mémax, Auchan -10,0%| Metro, Mémax, Auchan | -10,0%

= amthazlancolkkal

Komigalt fajlagos ar Osszes _ ) ) ) i - ) ) . o ) o
korrefccié = 14 078 Ft/m2 9 202 Ft/m2 -10,0%] 11 340 Ft/m2 5,0%%) 13 500 Ft/m2 10,0%| 17 395 Ft/m2 45.0% 22340 Ft/'m2 45.0%
Korrekeid engedélyezése ok -10% ok 5% ok 10% ok 45% ok 45%
Piaci Gsszehasonlitison alapuld . o
ertél: 215900000 Ft outlier, nem alkalmazott outlier, nem alkalmazott

A piaci 6sszehasonlité modszer soran realizalt és aktualis kinalati adatot is hasznaltunk a megyébél. A kinalati adatok esetében a talzott piaci varakozasok miatt korrigaltuk az

arat. Az értékelt ingatlannal figyelembe vettiik az elhelyezkedést, alapteriileti eltéréseket és beépithetéségét is.

Az sszehasonlito adatok koziil az 1.. és 5. adatot a szélséértékek miatt figyelmen kiviil hagytuk.
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Az dvezetben az alakithato telekméret minimuma 5000 m?. A szakvéleményben jeleztiik, hogy a bevasarlokézpontok
koré szervezodott telkek esetében kisebb telkek konnyebben értékesithetdek — emiatt javasolhatd tovabbi telekmeg-

0Sztas.

A jelenlegi allapotra kiilonbséget tettiink az 1 hektar alatti és feletti telkek kozott — ugyanakkor mar a jelenlegi sza-
balyozas mellett is a két nagyobb teriilet megoszthaté tobb telekre.

Az dvezetben mdr tébb ldanc jelen van, igy sziikiil a potencidlis befektetok kore — illetve fel kell késziilni a nem ke-
reskedelmi ldanc vevék kiszolgdlasdra — akik szdmadra az olcsobb teviiletek elérhetibbek.
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AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO FORGALMI ERTEK

A végso forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa:

F6 médszerként a piaci 6sszehasonlito modszert alkalmazzuk, a térség hasonlo jellegii realizalt
¢s kinalati adatait 6sszehasonlitasba vonva.

A koltségalapt modszer iires telkek révén a piacival megegyezo.

Az ingatlan értéke a piaci 0sszehasonlito megkozelités szerint 14 078 Ft/m2
2029/12 hrsz
Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlito megkozelités szerint 14 078 Ft/m2
2029/13 hrsz
Az ingatlan értéke a piaci 0sszehasonlité megkozelités szerint 14 463 Ft/m2
2029/21, 2029/22, 2029/23 hrsz
A piaci 0sszehasonlitd megkdzelités sulyozasa 100 %
oOsszesités
fajlagos
hrsz teriilet (m2) m2 ar érték (Ft) kerekitve (Ft)
(Ft/m2)
2029/12 24448 14 078 | 344 186 029 344 190 000
2029/13 15334 14078 | 215 876 496 215 880 000
2029/21 5707 14 463 | 82539401 82 540 000
2029/22 5641 14 463 | 81 584 854 81 580 000
2029/23 5250 14 463 | 75929 885 75 930 000
Osszesen 56 380 800 120 000
FaJFl?/%T‘]’; ar 14192

A lokacio varoson beliil egyedi - kereskedelmi dvezet alakult, Lidl, Tesco illetve hasonlo ke-
reskedelmi egységek folyamatosan nagy latogatottsagot biztosit. Varhato tovabbi kereskedel-
mi lancok megjelenése, amellyel parhuzamosan a telekarak stabilizalodnak, nonek.

A Kkialakitott ar kiemelkedik a szerencsi atlagbdl, ami a varosban kialakulo6 egyedi lokacionak
koszonheto.

PIACI HELYZETELEMZES, KOCKAZATELEMZES

» Forgalomképes ingatlanok.

A\

A potencialis vevokor elsésorban a KKV szektor korébél Kkeriilhet Ki. A teriileten mar tobb
kereskedelmi ldnc jelen van, igy a lehetséges vevokor ebben a szegmensben sziikebb.

» Az ingatlanok esetében tovabbi telekalakitasok sziikségesek, az elérhet6bb arszinvonal miatt
kisebb parcellak kialakitasa is sziikséges.

A\

A megallapitott érték nettd érték-, per-, teher-, és igénymentes, kitiritett allapotra vonatkozik.
Ertéktartas varhato a helyi ingatlanpiacon.

A\
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Az alkalmazott ingatlanértékelési modszerek rovid ismertetése

Forgalmi érték fogalma

Forgalmi érték alatt az a varhato osszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, maganjogi adas-
vételi szerzédés keretében, egy eladni szandékozo elado és egy olyan vevo kozott, akivel kapcsolata kizaro-
lag piaci természetii, az értékbecsles fordulonapjan, feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan
meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetové teszik a szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitdsa-

ra az ingatlan természetétdl fiiggo, megfelels idotartam all rendelkezésre.

A forgalmi érték meghatarozasara vonatkozo tobbszor modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet — harom
modszer alkalmazasat javasolja, igy mint a piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulod értékelés, a ho-
zamszamitason alapulo értékelés és a koltség alapu értékelés.
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Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés
A direkt 6sszehasonlitason alapulé modszer 1ényege, hogy hasonlé tulajdonsagu targyaknak hasonl6 az ér-
téke.
A piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé ingatlanok eladasi,
kinalati és bérbeadasi arait analizalja, és ezeket Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az 0sszehasonlitas
alapjat a szoban forgo6 ingatlan jellemzoi, illetve az Gsszehasonlitando ingatlanok jellemzdi képezik és az
ezek kozotti eltérések hatarozzak meg az értékmodosito tényezoket.

A piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé modszer £6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa
Az Osszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd sz¢Elso értékeket az elemzés so-
ran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az elemzés soran az Osszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket az értékelének teljes korlien meg kell
ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat
szabad Osszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett Osszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték
altalaban teriilet m?-re vetitve, de egyes esetekbe mas volumen-mérészamok vagy kapacitasi szamok (pl.

m?, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.

4. Ertékmodosito tényez6k elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa értékmodosité tényezok figyelembevételével torténik. Er-
tékmodosito tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo tényezdk vehetdk fel, amely az Gssze-
hasonlit6é adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
Miiszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsag

Infrastruktara

Koérnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

ONog,rwWNE

5. Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodositd tényezok koziil csak az értéket jelentésen befolyasolokat kell feltiin-
tetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az érték-
moddositd tényezok alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

6. Végso érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az ingatlan

mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.
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Hozamszamitason alapulé értékelés

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo
tiszta jovObeni jovedelmek jelenértéke.

Ezen értékelési eljaras az ingatlan jovObeni hasznainak (bevételeinek) és ezek megszerzése érdekében fel-
meriil6 kiadasok kiilonbségébdl (a tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

A modszer fo 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 megallapitasanal, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasz-
nalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

Nem lehet szerzddéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbat vélelmezni még akkor sem, ha a piac ezeket
elfogadna. A piaci szintnél magasabban rogzitett bérleti dijakkal még a bérleti szerzodéssel biztositott id6-
tartam alatt sem lehet szamolni.

2. Jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként

A tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csokkentett értékét kell
érteni. A bevételeket, bérleti dijakat piaci 6sszehasonlitd adatok felhasznaldsaval hatarozzuk meg. Az 6sz-
szehasonlito havi bérleti dijak adataibol korrekcios tényezok alkalmazasaval fajlagos bérleti alapértéket ha-
tarozunk meg.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd nemfizetésbol és kihasznalatlansagbol adodo bevételkiesést

¢s az egyéb rendszeres befektetés- és lizemeltetés jellegii kiadasokat.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati modonként

A bevételek és kiadasok iddsorainak felallitasaval iddszakos egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot
felirni.

4. Tokésitési kamatlab meghatarozasa

Az alkalmazott tOkésitési kamatlab az adott ingatlantdl, mint befektetéstol a piaci szerepldk altal elvart meg-
tériilési rataval egyenld.

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

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

A jelenérték szamitas egyforma éves bevételek esetén egyszeriisithetd a kdzvetlen tokésités modszerével,
amely esetben az érték kiszamitasahoz az éves tiszta jovedelmet el kell osztani a tokésitési kamatlabbal.
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Koltség alapu értékelés

A koltség alapu megkozelités 1ényege, hogy a felépitmény ujraeldallitasi értékébol le kell vonni a fizikai, a
funkcionalis és a kdrnyezeti avulast, majd ehhez hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékeét.
Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v6 1étesitménynél, karosodott
Iétesitménynél, takart miitargynal valamint olyan esetekben alkalmazzuk, amikor mas médszer nem alkal-

mazhato.

A modszer {6 1€pései:
A telekérték meghatarozasa
A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megallapitani elsGsorban piaci dsszeha-

ey

ben a hozamszamitason alapuldo modszer szerint maradvanyelvi értékelés alapjan.

A felépitmény Ojraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa

A poétlasi koltség olyan szerkezetet és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a meglévo
funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel de azonos hasznos-
saggal potolhatok lennének. Az Ojraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan ujrateremtéséneck
koltségeit kell eléiranyozni fliiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. Az ujraépitési és a potlasi koltségbe
kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoéi és min-
den egyéb ténylegesen fizetendd koltséget. Az épiilet Gjraépitési és potlasi koltségébe az épiiletgépészetet és
a bels6 épitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Avulasok szamitasa
Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: fizikai elhasznalodas, funkcionalis avulas
¢s kornyezeti avulas.
Fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiiletet alkoto szerkezetek és épitéanyagok fizikai elhasz-
nalddasat, valamint a felépitmény gazdasagosan hatralévo élettartamat. A funkcionalis avulas a gazdasagta-
lan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. A kdrnyezeti avulasban szamba kell venni a kérnyezetben bekovet-

kezett minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére.

Végso eérték meghatarozasa
A felépitmény ujraépitési és a potlasi koltségébdl az avulasokat levonva és a telekértéket hozzaadva kapjuk
meg az ingatlan koltség alapon szamitott forgalmi értékét.
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MELLEKLETEK

Nem hiteles tulajdoni lap masolat — szemle I: részei

Csatolva

Hivatalos térképmaésolat

nem all rendelkezésre

Fotok

Csatolva

Egyéb:
- térképmelléklet, miiholdkép
- szabdlyozasi terv kivonat

Csatolva
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Szerencs, belteriilet 2029/12, 2029/13, 2029/21, 2029/22, 2029/23 hrsz

FOTOMELLEKLET

utcakép utcakép
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Szerencs, belteriilet 2029/12, 2029/13, 2029/21, 2029/22, 2029/23 hrsz
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2029/12 hrsz en kut 2029/12 hrsz en kat



B-A-Z. Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali Fdosztaly
Szerencs 3900, Kossuth tér 8. Pf. 55

Ingatlan leiré adatai
2025.04.06

SZERENCS Szektor: 53
Belteriilet 2902/21 helyrajzi szam Térképszelvény:

"cimképzés alatt”

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok

mivelési dgfkivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

. Kivett gazdasagi terilet B 5787 0.08

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

Ingatlan leiro adatai
2025.04.06

SZERENCS Szektor: 37
Belteriilet 2902/22 helyrajzi szam Térképszelvény:

"cimképzés alatt”

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ags/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

. Kivett garzdasdgi terilet a 5641 B8.08




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

Ingatlan leiré adatai
2025.04.06

SZERENCS Szektor: 53
Belteriilet 2902/23 helyrajzi szam Térkepszelvény:

"cimképzés alatt"”

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok
mivelési dgikivett megnevezés/ min.o ha m2

terilet kat.t.jov. alosztdly adatok
k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

. Kivett gazdasagi teridlet a 5258




B-A-Z. Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali F6osztaly
Szerencs 3900, Kossuth tér 8. Pf. 55

Ingatlan leiro adatai
2025.04.17

SZERENCS3S Szektor: 53
Belterilet 2902/12 helyrajzi szam Térképszelveny:

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

. Kivett gazdasagi terilet a 2.4448 8.08

B-A-Z. Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali Foosztaly
Szerencs 3900, Kossuth tér 8. Pf. 55

Ingatlan leiré adatai
20250417

SZERENCS Szekior 53
Belteriilet 2902/13 helyrajzi szam Terképszelvény:

"cimképzés alatt"

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jdv. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.Jjov
ha m2 k.fill

. Kivett gazdasagi teriilet ] 1.5334 B.08
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Pentaglobe Ingatlan

ingatlan.com Pentaglobe Ingatlan -

+36 70 519 2167

Miskolc, Avas

Elado vegyes (lako- és kereskedelmi) teriilet

Ar TelekterUlet
110 millié Ft 9090 m?
Kilatas panoramas Gaz nincs megadva
Villany nincs megadva
Csatorna nincs megadva
Viz nincs megadva

Az avasi lakotelep t6szomszédsagaban, nagyon forgalmas Ut és TESCO és egyéb lizletek mellett

elado, a Miskolctapolcara vezeté utnal
9.090 m2-es vegyes és lakodvezeti PANORAMAS telek.
A telek nagy része sik. Ki lehet rajta alakitani autékereskedést, telephelyet, stb.

Az utcaban, illetve a telken talalhaté valamennyi kozmda.

Az ingatlan déli iranyban panoramas, az egyik sarkaban a varosi jarat buszmegalléja talalhaté. A
mellett 1év6, nagyon j6 min&ségul lakopark nagyon kedvelt a varosban. 40%-a beépithetd és jelenleg 7,5

m a homlokzat magassag.

A telek akar kiado is: 280.000 Ft/ho

https://ingatlan.com/32476476/nyomtatas
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/32476476) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/32476476/nyomtatas 2/2
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Miskolc, Kisfaludy Karoly utca

Eladé lakdoovezeti telek

Ar TelekterUlet
288 millié Ft 24000 m?
Beépithetdség 40% Villany utcaban
Szinttertleti mutatd nincs megadva Viz telken beliil
Bruttd szintteriilet nincs megadva Gaz telken beliil
Kilatas nincs megadva Csatorna telken beliil

Miskolc Martin-kertvaros és Szirma koz6tti féuton, sajat behajtéval rendelkezé 24.000 m2-es, két
helyrajzi szamon szereplé teriilet egyben vagy kiilén (11.000 és 13.000 m2) eladd. 40%-o0san
beépithetd, lako vagy kereskedelmi, gazdasagi, oktatasi, sport célu épiilettel.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34435031) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34435031/nyomtatas 1/2
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ingatlan.com

Maganszemély

+36 30 998 7456

Nyékladhaza, Szemere Bertalan utca

Elado egyéb telek

Ar
150 millié Ft

Beépithetdség nincs megadva
Szinttertleti mutatd nincs megadva
Brutté szintterilet nincs megadva
Kilatas nincs megadva

TelekterUlet

11000 m?
Villany van
Viz utcaban
Gaz van
Csatorna utcaban

Nyékladhaza OMV benzinkdt mellett, 12500 nm épitési teriilet elad6, 12000ft/nm. Villany és gaz van a
telken. Lakohazat, lakast, nyaraldt, tzlethelyiséget beszamitok. Nagyobb értékd ingatlan cserénél

rafizetek.

https://ingatlan.com/32351086/nyomtatas
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/32351086) taldlhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/32351086/nyomtatas 2/2
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Mogor Béla
|ngat|an.com BMB Properties - I BF"'
+36 30 995 2270
. ol e
Miskolc, Jozsef Attila utca 88.
Eladd kereskedelmi, szolgaltato teriilet
Ar TelekterUlet
300 milli6 Ft 8537 m?
Kilatas nincs megadva Gaz utcaban
Villany telken beliil
Csatorna utcaban
Viz telken beliil

Jozsef Attila utcaban kivald elhelyezkedéssel egyben eladé 3db helyrajzi szamon elhelyezkedd
0sszesen 8537m2 tertlet. A telken jelenleg egy raktarozasra alkalmas villany kozmdivel ellatott,
acélvaz szerkezetli és szilikat kitolt6 falazatu felépitmény talalhaté cca. 1300m2 alapteriilettel. A
HESZ szerinti beépithet6ség GK - 611855 dvezet, szabadon 4ll6 beépités, 30% beépithetd, 9m
épitmény magassag engedélyezett. A 3db Hrsz. koziil csupan az egyik funkcidja beépitetlen teriilet
mely utan Afa fizetési kotelezettség keletkezik a masik 2db Hrsz. funkcio szerint gazdaségi épiilet,
mdhely, raktar, iroda. Tovabbi felvilagositas emailben és telefonon kérhetd.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33612703) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33612703/nyomtatas 1/2
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Orszagos

ingatlan.com Ingatlankdzvetité Iroda Kft

£ Prémium Partner

Miskolc, Jozsef Attila utca
Eladé kereskedelmi, szolgaltato teriilet

Ar
450 millié Ft
Kilatas nincs megadva Gaz
Villany utcaban
Csatorna
Viz utcaban

MISKOLCON 9967 m2 TELEK
ELADO
RITKASAG A PIACON

A hatdlyos, 38/2022. (XI1.16 .) rendelettel
elfogadott helyi épitési szabalyzat (MESZ )
értelmében a tervezéssel érintett ingatlan
Gksz-51.62.7 Ovezeti koddal beépitésre
szant KERESKEDELMI, SZOLGALTATO
GAZDASAGI teriiletként szabalyozott.

Az ingatlanra vonatkozé sajatos el6irasok:
9.0 m legnagyobb épililetmegassag
szabadon allé beépitési mod 50 %
megengedett legnagyobb beépithetdség
20 % megengedett legkisebb zoldfelilet

https://ingatlan.com/34607835/nyomtatas
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+36 20 362 7187

TelekterUlet

9967 m?

utcaban

nincs megadva
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4000 m2 kialakithato legkisebb telekterilet

MISKOLCON JOZSEF ATTILA UT
SZOMSZEDSAGABAN TALALHATO
ASZFALTOS UTROL MEGKOZELITHETO
CEGKENT ELADO

JOJJON EL, TEKINTSE MEG
TEGYEN AJANLATOTT

A TULAJDONOS KIZAROLAGOS
KERESERE, CSAK IRODAN
KERESZTUL LEHETSEGES A
MEGTEKINTES, ELOZETES IDOPONT
EGYEZTETES ALAPJAN, AHOL A
BEMUTATO SORAN MINDEN
FELMERULO KERDESERE
VALASZOLUNK

ORSZAGOS INGATLAN IRODA
TOVABBI SZOLGALTATASAI
INGATLAN ERTEKESITES
BERBEADAS

GENERAL KIVITELEZESI ES
BONTASI SZOLGALTATAS
PALYAZAT, CEGES HITEL
UGYINTEZES

LIFE HOME STAGING
SZOLGALTATAS

TELJES KORU UGYVEDI
SZOLGALTATAS

https://ingatlan.com/34607835/nyomtatas 2/3
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/34607835) talalhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/34607835/nyomtatas 3/3



