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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:

tulajdoni lap szerint: 3900 Szerencs, Pince koz 5.
természetben : Szerencs, Pince koz 4.

Helyrajzi szam(ok):

794/2

Ingatlan(ok) tipusa, tulajdoni lap
szerint

kivett épiilet

Az ingatlan(ok) aktudlis hasznalata: | raktar
Tel(k)ek alapteriilete: 204 m?
Epiilet(ek) alapteriilete: 177 m?

Bejegyzett tulajdonosok €s
tulajdoni hanyaduk:

a Megbizo tulajdoni lapot nem biztositott

Ertékelt tulajdoni hanyad:

1/1

Ertékelt jog megnevezése:

Tulajdonjog

Ertékelés célja:

Piaci forgalmi érték meghatarozasa nyilvanos értékesités-
hez

Meghatérozésra keriild érték:

Piaci forgalmi érték
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Osszefoglalé jelentés

Az Eurdpai Eszkozértékelok Csoportjanak (TEGoVA) ajanlasai alapjan, az ajanlasokkal 6sszhang-
ban 1év6 magyar jogszabalyok alapjan készitettiink el a szakvéleményben nevesitett vagyontargy
értékelését.

Szakvéleményiinkben az értékelt ingatlant tulajdonviszonyai €s foldrajzi fekvése alapjan egyértel-
mien beazonositjuk, majd részletesen elemeztiik kdrnyezetét, piaci szegmensét, valamint a Megbi-
z0 altal rendelkezésiinkre bocsatott informacidk és a helyszini bejaras alapjan miszaki €s jogi pa-
ramétereit.

Az értékelt ingatlan tulajdoni lap szerint Szerencs, Pince koz 5., természetben az épiileten 4. szam-
mal jelolt. Az épiilet kézmii nélkiili raktar funkcioju, teljesen felujitando allapotu. A tetohéjazat sé-
riilt, az épiilet tobb helyen beazik, az allagromldas megallitisa azonnali javitasokat igényel.

Figyelembe véve az ingatlan természetét és haszndlatat, a harom alapvetd ingatlanértékelési mod-
szer kozil a lehetséges forgalmi értéket 2 alkalmazhato értékelési modszerrel kozelitettiik meg. Az
alkalmazott mdédszerek metodikdjat, majd az igy kapott eredményeket jelentésiinkben részletesen
kifejtjik.

Az altalunk becstilt érték csak az értékelés fordulonapjara vonatkozik, kizarélag a jelentésben meg-
hatarozott célra tartjuk értelmezhetdnek az értékelési jelentésbe részletesen bemutatott feltételezé-
seknek ¢és korlatozo feltételeknek megfelelden.

Elvégzett elemzésiink eredményeként, tehermentes ingatlanokat feltételezve, valamint az értékbecs-
1ési jelentésben rogzitett feltételek teljesiilését feltételezve az egyes telkek piaci értékét a jelenlegi
allapotban és koriilmények kozott az alabbi tablazat szerint allapitottuk meg:

Piaci érték 5100 000 Ft

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

2025.03.16.
Status Név Névjegyzékszam
Ertékelte Teszari Edina EUFIM 268/2022
Ellendrizte Rébai Gyula 110-1K/2015

Ugyvezetd Kiss Sandor EUFIM 115/2004

\/ :u A, VYL

Kiss Sandor

Ugyvezetd
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AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Altalanos adatok

Ingatlan cime: 3900 Szerencs, Pince koz 5.

Helyrajzi szdma: 794/2
Bejegyzett tulajdonos (ok), n.a
tulajdoni hanyad (uk):

Széljegyek: n.a
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, n.a

ill. egyéb terhek:

Miiszaki adatok, leiré informaciok

Telek teriilete: 204 m?

Telek alakja, formaja: négyszog

Telek hatérai, keritettsége: keritetlen telkek
Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa: Belteriileti fekvési
Domborzati és lejtésviszonyok: Sik felszin

Teriilet beépitettsége, nyitottsaga:

a teriileten egy raktdr épiilet talalhato

Kornyez6 ingatlanok jellemz6 hasznosi- Az ingatlan kozvetlen hasonloraktar épiiletek, illet-

tasi formdja ve pincék, lakohazak talalhatdak

TELEPULES JELLEMZESE

Elhelyezkedése

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

A varos déli része siksdgon fekszik, az északi része mar a Zempléni-
hegység egyik hegye, az Arpad-hegy oldalaba kuszik fel. Kiilonallo
telepiilésrésze az egykor 6nallo Ond, amely a Fekete-hegy lejtdire
épiilt, valamint Fecskés, amely a varos legkeletibb részén fekszik, a
tokaji vasut és a mez6zombori orszagut altal kozrefogott teriileten.
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Kozigazgatas

Orszag

Régid

= Magyarorzzag
Eszak-
Magyarorszag

pa R TIVOER Vi Borsod-Abatj-
Legfontosabb kozuti megkozelitési utvonala a 37-es fout, amely ke- Z:rr'n;:'l;:en o
resztiilhalad a beltertiletén is, a belvarosatol délre. A kornyezo telepii- Jsaras Szerencs
Jogallas Vans

lések koziil Bekeccsel a 3611-es, Ratkaval és Tallyaval a 3712-es,
Mezbézomborral a 3614-es, Priiggyel pedig a 3622-es ut koti dssze.

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

Polgarmester

Iranyitoszam

Korzethivaszam

Testvertelepiilései Lista

Kiss Attila (Fidesz-
KDMNP)Y

3900

47

[kinyit]

Nepesség

Teljes népesség

Népsiiriiség

8360 fd
(2024, jan. 1.3
243,75 fodkm?

Faldrajzi adatok

Teriilet

Id6zona

36,68 km*
CET, UTG+1
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Telepiilésen beliili fekvés megitélése, kozvetlen piaci kornyezet

Az ingatlan az Alsopincesor és Felsopincesor kozti részen talalhatd. Az értékelt raktarépiilet
szomszédsagaban hasonloé raktar éptiletek, valamint lakohazak és pincék talalhatoak.
A kornyezet rendezett. Az dvezeti besorolds megfeleld az ingatlan-nyilvantartas szerinti funkcio-

nak.

Megkozelithetdsége:

Konnyen, szilard burkolati iton megkdozelitd

Kozlekedési eszkdzok:

Személygépkocsi, tehergépkocsi

Kozmiivesitettség:

Osszkodzmi utcan

Hasznositas jelenlegi formaja:

épitési telek

Ovezeti besorolas:

Gip

Korabbi, ill. jelenlegi kornyezetszennyez6 tevékeny-

ség!

Nem lathat6, nem vélelmezheto

Orszagon beliili elhelyezkedés
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Telepiilésen beliili elhelyezkedés

T

o
@
Alsép. nces,
0,
Bako 3075 T
Tatay Zoltan
gényeiu sporttelep
§ Muszaki vizs|
Felsokert U % =
Y o - Szerencs
2.
E Széchenyi v .
% €¢ % o~
< “ékocl\ul 6\\}
&
Forré Kutya Barbeque
Szerencsi-Rakoczi-var @ 2. 0 & Restaurant
%,
5 %,
z % e Renny
2 &
- N
c 2 K
_\'\;\ \% % ‘rbé‘\
Cat ) 2
¢t E £
2
= 2 L « Szerencs 4 Szerencs @
5 3 g (o)
1 3 &
c 2 s
% 2 s Vén Diofa'Soroza 0
%,w 3 és Lottozé
z""/ Ka, Z %
%
% Ssay, € b
3
[ 0,
066 Kati
Szerencs @) Okatic
0 UNIXgSzerencs
st
ériczzsigmord Lidl 9 37 é
E ]
- 3 %5 &
Z A o % o
% Buffalo Bill & (-3
@, L1 > &
% 0 Western Etterem % &
% e I
A Szerencsi
Mez6gazdasagi ZRT
b1
37 -
Eszter hajfonatok o >
2
S S
a

@Rézsarﬁorzsa Vendégha
Dum . | elsopincesoniu:

-

 ; |
*”

b

S Arpadu!




VAGYONERTEKELES.HU

Telek jellemzése:

A telek és az épiilet a Pince koz feldl aszfaltozott Gton kozelithetd meg.

Az utca 6sszkdzmiives, az épiiletben korabban aram bevezetésre kertilt, jelenleg villanyora nincs, igy az épii-
let kozmiivekkel nem rendelkezik.
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Rendezési tervi eloirasok
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Pinceteriiletek: (K-Pi)

A pinces teriileteken talalhato (részben védett) pinceteriiletek eldirdsai az alabbiak:

(1) A pincek kozteriiletrol (utrél) megkozelithetGek legyenek.

(2) Az 0t szabdlyozisan belil pincelejarat nem lehet.

(3) A pinceteriileten telkenként csak egy borhaz 1étesithetd, lakoepiilet nem épitheto.

(4) Telekhatar nélkiili pinceteriiletek alakithatok ki, a beépitetiség legnagyobb mértéke 100%.

(5) Meglévo telekhatdr esetén a terilletek lehatarolasara keritések nem épithetok, a telkek csak
stvénnyel és nivényzettel vilaszthatok le.

(6) Borhéz az alabbi feltételekkel 1étesithetd, a védett és tervezett pinceterilleteken:

Beépitett alapteriilete max. 60,0 m” lehet.

A tervezett épiilet homlokzatsikja a meglévd pincesor borhdzainak homlokzatsikjaval
egyezzen.

A borhdzak kozott legkisebb epiilettavolsag 0,5 m - 1,0 m lehet.

A borhizak kézvetleniil egymas melle 1s épiilhetnek (kizos vagy kiilén fallal), ebben
az esetben a vizelvezetést is kdzosen kell megoldani.

Max. épitménymagassagiat 4,5 m lehet, de figyelembe kell venmi a szomszédos
borhizak homlokzatmagassigat, az egységes épitészeti megjelenés érdekében. A
homlokzatfal magassag legfeljebb 3,5 méter lehet.

A borhdzak magastetds, oromfalas kialakitdssal épithetdk, a helyben szokdsos
tetohajlasszoggel, homlokzati megjelenéssel és anyaghaszndlattal Uj borhdzak
epitésénél és a meglévik felljitisanal, atalakitdsandl a jelenlegi pincesorok és a helyi
védett pincek eértékes épitészeti karakterét kell kdvetni, az illeszkedés szabilyat
betartva.

Meglévi ]aEaslelﬁs, emeletes borhizaknil magastetd letesitése esetén a tetdtér nem
beépithetd."

A 783, 784, 785, 786, T87/1-2, 792/11, 793/10/F, 790 hrsz-i ingatlanoknil borhizak
csak az Alsopincesor feldl épithetok.!
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Az épiilet adatai

Altalanos és teriileti adatok

Epiilet funkcidja: raktar
Hasznos alapteriilete (m?) 177 m2
Epités éve: €cal980
Szintszam: foldszint

Jelentos felujitas éve:

Jogi helyzete

térképmasolaton feltlintetett, jogilag rendezett ingatlan
tulajdoni lapon Pince koz 5.

természetben az épiileten 4. szammal jelolt

Epiiletszerkezet és miiszaki allapot

Miszaki tartalom

Alapozis:

savalap

Talajnedvesség elleni szigetelés
(nincs/gyenge-vizesedik / beépitett):

beépitett talajnedvesség elleni szigetelés

Fiiggdleges teherhordo szerkezet:

acél és tégla

Fodém, tet6szerkezet:

acél szerkezet

Homlokzatok:

vakolt, festett

Kiilso és belso nyilaszaro szerkezetek:

fém szerkezet

Belso falfeliiletek: festett

Padloburkolatok: beton
Kozmiivesitettség

Viz-, csatornahalozat nincs

Elektromos halozat nincs

Gézhalozat nincs

Fiitési és hiitési rendszer: nincs

Hasznalati melegviz ellatas: nincs

Egyéb o

Igényszint: teljes felujitast igényel

10
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Miiszaki allapot : (szerkezeti, eszté-
tikai hibak)

a tetoszerkezet tobb helyen sériilt, beazas tapasztalhato, a ké-
ménynél a labazaton és a fal egyes részen a vakolat lehullott,
vizesedik, az épiilet koriili jardanal tobb fa, cserje nétt, melyet
mar kivagtak ugyan, de valoszintisithetéen a gydkerek az épiilet
oldalahoz, alapjahoz értek.

Rovid ismertetés:

Az épiilet acél vaz szerkezet és tégla falazat. Az épiiletben korabban a villanykdzmi rendelkezésre allt,
jelenleg villanydra nem volt megtalalhato, igy kozmi nélkiili raktar.

Az épiileten tobb miszaki allapot béli hiba volt lathatd. A tetdszerkezet tobb helyen hidnyos, sériilt, a ré-
gebbi kémény mellett a fal beazott. Az épiilet oldalain t6bb helyen beazas és felazas volt 1athatd. Az alap
mellett az épiilet koriili jardanal mar kivagott novényzet csonkjai latszodnak.

Helyiségkonyv

A helyszini szemlén az épiiletet felmértiik.

Az épiilet 8,45m*20,95m , azaz hasznos alapteriilete : 177m2

11
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PIACELEMZES

2024 elsd hét hdnapjdban az lpari-logisztikal ingatianak irdnti kereslet szempant{abal is meghatdrozd dgazatok thbbségé-
ben esdkkent o kibocsatds: az iparl termelés volumene 3.4 sadzalékkal elmaradt oz elézd évitdl, o belfaldi kerdt druszallitas
drutonno-=kilométerben mért volumene pedig 6,1 szdzalékkal codkkent. A Budapest kdrnpéki ipori-logisztikal terdletek ki-
haszndlatlansdgi ratdjo dves dssrevetésben stogndlt, 2024, junius végén 8,5 szdzalékon alit, tdrténelmi dsszehasanlitasban
er o kihaszndlatiansdgi szint nem tekinthetd mogasnak. 2024. elsd félévben az ipor-logisztikol keresietet az df bérbeaddsok
és eldbérletek dominaltak, mérsékelt nettd placi felszivas mellett. Amennyiben o nettd piadi felszivds tovdbbra is az elmult
negyedévekben megfigyelt szinten marad, o kihaszndlatlansdgl rata tovabbi emelkedése varhatd. Mig 2024, elsd félévben
42 ezer négyretméter uf ipari-logisztikal teriletet adtak at, o 2024. masodik félévre terverett gtaddsok terdlete ennek
tobbszbrgse, varhatdan mintegy 340 ezer négyretméter lehet, ndvelve a tulkinglat rovid tova kiglokuldsdnak kockazatat,
Az (pari-logisrtikal ingatienok fellemzd bérleti dijalban 6,2 srdralékos emelkedés tdridnt dves alopon.

7. dbra
A fébb feldolgozdipari aldgak termelésének
volumenvaltozdsa (2021 = 100)
2021 = 100 2021 = 100
[ r 200

175 4

[ 1] -

e T A

1019 20 2021 mz2 2023 Hza

— J&rmdgydrtas [25,2%)
—— Villamuos berenderés gyirtasa (10,8%)
—— Guri-, fdamyag s Epitdanyagipar [7,2%)
— Fémieldolgezds, kohaszat (6,9%)

—= Feldalgoedipar dsszesen |95,6%)

—— Elektronikai ipar |9,2%)

= Elebmiszeripar {12%)

Megfegyees: Srerondlisan &5 munkonophaldssal igoritort cdetek.
2021, év bow dllagahar kipest. A felmegyardnstban o feldalgardipar
oldgok mellett 2ardjelben srerepld srdzoltkos detdkek or odott alég
20Z3. dwi dpori termeldsen belil résrardnpdt jelshi,

Fovrds: KSH.

2024, juliusban és augusztusban az iparl termalés vissza-
esése folytatddott. Magyarorszdgon 2024 elsd hat hdnap-
jAban Atlagosan 2,9 szdzalékkal csdkkent az ipari termelés
éves alapon. Ext kiwetden jliusban 1,3 szaralékkal mérsék-
l&datt a volumen az eldzd év azonos iddszakahoz képest,
mig az eldzd hdnaphoz képest stagnalt a szezondlisan és
munkanaphatassal igazitott adatok szerint. A feldolgozdipari
aldgak kozll a legnagyobb sdlyd jarmdgydrtas és a villamaos
berendezések kibocsdtdsa is 10 szazalékkal mérsékladatt
éves alapon jdliusban (7. dbra). A szamitdgép, elektronikai,
optikai termékek gydrtdsa 1 szdzalékkal csokkent. Az élelmi-
szer, ital és dohanytermék gydrtdsa 3.2 szdzalékkal béwilt
az eldzd dv aronos iddszakahor képest, mind a hazal, mind
a killpiael eladasok novekedésének kbszénhetden. Az els-
zetes adatok alapjan, 2024. augusztusban 9,5 szdzalékkal
ceokkent az ipari termebés éves dosrevetéshen. Az alacsony
rendelésallomany, valamint a vallalati bizalmi indexek alap-
jan, 2024-ben az ipar teljesitménye visszafogottan alakulhat.
2024 masodik negyedévében a nemizetgardasagi beruhdza-
sok 16,8 szdzalékkal csokkentek az eldzd év azonos iddszaka-
hoz viszonyitva. A kereskedelmlingatlan-piac szempontjabdl
meghatdrozd dgazatok tibbségében mérséklddott a dinami-
ka dves alapon {melléklet 2. dbra). A legnagyobb sdlyt képvi-
seld feldolgozdipar beruhadzdsal 35 szdzalékkal csokkentek.

A nettd piaci felszivas érdemi emelkedése nélkil a Buda-
pest é5 kirnyéki ipari-logisztikai piac kihasznilatlansagi
ratdjanak tovdbbi emelkedése varhatd, 2024, elsd félavben
42 erer négyretmeéter ipari-logisztikai teruletet adtak at Bu-
dapesten és kornyékén, amely a 2023, év végi dllomany 1,2
szazalékanak felel meg, és az elmalt néhany év elsd féléw
dtadasaival osszevetve, alacsony valumennek szamit (8.
dbra). Az elsd félév sordn djonnan placra érkezett terile-
teknek az dtaddskor mar volt bérldje. 2024, masodik féléw-
ben 340 ezer négyzetméter ipari-logisztikal tertilet dtaddsa
virhatd (a meglévd dllomany 9,5 srazaléka), amelyaknek
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8. dbra
U] dtaddsok, nettd felszivds &s kihaszndlatlansdgl rita
Budapest és agglomeracidja ipari-logisztikai placan
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Megjegyeds: 2024. junivs végi cdatok alapidn.
Forrds: Budagest Reseorch Forum, Cushman & Wakeffeld.

9. dbra
A bérldi kereslet szerzddéstipusok szerinti dsszetétele
a Budapest és agglomericid ipari-logisztikai placdn
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A Anettd kereslet ardnya (jobb tengely)
Forrds: Budapest Reseorch Forum, Cushman & Wakefeld.

64 srdzaléka rendelkezent aldbérleti s2erzdaéssel 2024, jhni-
us whpén. Kereslet tekintetében az elsd féléy nettd placl fel-
srivasa (37 ezer négyretméter) 180 srazalékkal meghaladta
a 2023, elsd félévi alacsony [13 ezer négyzetméteras) szintet.
Az ) atadasok teljes bérbeadottsdganak, valamint az elsd
féléy pozitiv nettd piaci felszivasdnak hatasara a budapest
ipari-logisztikai piac kihaszndlatlansagi rataja 0,1 szazalék-
ponttal csokkent az iddszak sordn, a mutatd 2024, jdnius
végdn 8,5 szdzalékon dllt. Eldretekintve, amennyiben a nettd
placi felszivis nem tud érdemben ndvekednd az elsd félévben
latott szinthez képest, akkor a placra érkezd ) dtaddsok lres
terdleteinek hatdsdra az ipar-logisztika szegrmens kihasznd-
latlansdgi ratdjanak tovabbi emelkedése varhatd.

2024, elsd félévben az ipari-logisztikai keresletet az 4 bér-
beaddsok és eldbérletek dominaltdk, mérsékelt nettd piaci
felszivas mellett. 2024 elsd félévében 279 ezer négyzetmé-
ter ipari-logisztikai terdletre kotottek bérleti szerzddést Bu-
dapest és agglomeracidja piacan (9. abra). Ez a bruttd ke-
reslet] szint 4 szdzalékkal magasabb volt az elSzd év azonos
idészakiadatanal, és csak a 2020-as ds 2017-es5 elsd félévi
szintek muljak felldl. 2024, elsd félévben dves dsszevetésben
a szerzddésmegljitisokat nem tartalmazd nettd kereslet 29
srdralékkal magasabb valt az egy évvel kardbbindl, a szer-
rGdésmepdjitasok volumeane pedig 45 szizalékkal alacso-
nyabb volt. Ezzel a bruttd keresleten belil a szerzGdéshosz-
srabbitdsok ardnya a 2023-as éves 45 szdralékos ardnyhoz
képest csupdn 18 szdzalék volt. Az 4] bérleti szerzddések
40 szdzalékot, az eldbérletek 35 szaralékot, a bévilések
pedig 7 szdzalékot képviseltek a bruttd keresleten beldl
Az ipari-logisztikai bérleti piac legaktivabb szerepldi 2024.
elsd félévben a kereskeddcégek voltak, a teljes bérbeadds
44 szazaléka kothetd hozzdjuk, de a logisziikal szolgiltatd
tevékenysdg 40 szdzalékos réspesedéss is jelentds volt [mel-
léklet 15_abra). A jellemezd kindlat bérleti dijak 2024, junius
wégén az 5,3-5 9 eura/négyretméter/hd savban mozogtak
(melléklet 16. dbra). A jellemzd bérleti dijsav kdrépéridke
az elmult egy évben 6,2 szazalékkal emelkedett.

2024-ben mintegy otddével béviilhet az orszdgos ipari-lo-
gisztikai ingatlandllomdny, féként a hazai ipari beruhdza-
sok helyszineire koncentrilddva. 2024, jUnius wégén, orszd-
gos szinten mintegy 14,9 millid négyzetméter volt a modern
ipari-logisztikal iIngatlanok dllomanya, a bérbeaddsi céld és
sajdt haszndlatd ingatlanokat is beleértve. 2024 elss fél-
éyében 332 erer négyzetrméternyi O] terdletet adtak at,
amaly a 2023 év wégi dllomany 2 szazaléka. A Budapesten
&5 kornyékén kivil esd Atadasokat (290 erer négyratmé-
tert) vizsgalva, az Oj teruletek 27 szdzaléka a Kelet-Magyar-
orszag, 47 szazaléka a Korép-Magyarorszag, 26 szazaléka
pedig a Nyugat-Magyarorszag régidban valdsult meg (10,
dbra). Orszdgos szinten, néhdny ipar gécpontba koncent-
raltan. a folvamatban 1&vé leari nagvberuhdzisok. tovibbd
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10. dbra
A megvaldsult és tervezett ipari-logisztikal dtadasok
Magyarorszdgon
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Megiegyzds: Kirdp-Mogyarersidyg tertalmars o Budapgesten &5 pgg-
lamerdeidfdban toldlbotd feflesridsoket. A lervezelt dtoddsok 2024,

Jjtiriurs wébgi adatak olapjidn.
Forrds: CBRE.

Szerencs telepiilés adatai:

W alleal

dé HBé |

55 mértéke 20% (BB).

Telepiilés neve: Szerencs
Iranyitdszam: 3900

Megye: Borsod-Abadj-Zemplén

az ezekhez kapesolddd beszdllitdi lane érdeml keresletet
tdmasztanak az ipari-logisztikal ingatlanok irdnt. Az elsd
félévben atadott és a masodik félévben dtadni tervezett
terlletekkel 2024-ben rekardszintd, 3,3 millid négyzetmié-
ter ipari-logisztikal ingatlan dtadisa virhatd orszdpgszerte,
22 a3 2023 v wbgl dllomdnyhoz képest 22 sraralékos bivi-
lést jalent. A 2024, masodik félévi ) Atadisok 62 srdzaléka
Kelet-Magyarorszigon, 22 srizaléka Kazép-Magyarorszagon
{Budapestet is beleértve), 15 szazaléka pedig a Nyugat-Ma-
gyararszdgon varhatd, A kelet-magyarorszagi magas aranyt
fiként a Debrecenben, Kecskeméten és Nyiregyhazan folya-
matban lévd beruhazasok magyardzzak. Az ipar-logisztika
szegmenst érintd kilfolditéke-bedramlassal, az ipari fejlesz-
tésekkel kapesolatos épitésgazdasdgl kihivasokrdl, tovdbba
a logisztikai parkekra vonatkozd szabdlyozdsrdl’ is sz esett
a Lakas- és Ingatlanplaci Tandcsadd Testllet 2024, szep-
temberi Glésén, az elhangzott wélemények dsszefoglaldja
az 1. keretes irdsban talalhatd.

Telepiilés tipusa: Varos
Agglomeracio neve: Telepillésegyiittesbe nem tartozo felepilések

Jaras: Szerencsi, mely a 160. helyen all a jarasok terileti fejlettségének rangsoraban. (Az 1. a legfejlettebb, a 197. a legfejletienebb. A jarasok terileti fejlettseg alapjan torténd besorolasanal a

tarsadalmi &s demogréfiai, lakas és életkbrilmények, helyi gazdasag &s munkaerd-piaci, valamint infrastruktira és kornyezeti mutatok lettek figyelembe véve. Forrds. kormanyrendeist)

Lakénépesség (2024): 3 360 fo
Lakdénépesség valtozasa (2014-2024): -770
A telepllésen a legnagyobb nemzetiségi kozosseg: nemet 1.4%.

A telepiilés munkavallali korl népessége: 5479 fd
Ebbdl a nyilvantartott allaskeresd: 7.56% (forras. NFSZ 2020.10.20)
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A szerencsi ingatlanpiac alakulasa az elImult 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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AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékelt ingatlan funkcidnak megfeleld elhelyezkedésii. Az ingatlan kornyezetében hasonlé rak-

tarak és lakodingatlanok a jellemzdek
Jellemz6 kinalati adatok

Szentistvan, Borsod-Abauj-Zemplén megye

Elado egyéb ipari ingatlan

Ar Alapteriilet

17,90 millié Ft

300 m?

Telekterilet

826 m?

Novajidrany, Béke tér
Eladé telephely

Ar Alapteriilet

33 millié Ft )
88 ezer€ 572m

Encs, Rakéczi at 21.
Eladé telephely

Ar Alapterilet

37 millié Ft 508 m?

Ragaly, Borsod-Abauj-Zemplén megye
Eladé telephely

Ar Alapterilet
14 millié Ft 320m?

TelekterGlet

2194 m?

Telekterllet

1512 m?

Telektertlet

280 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 szempontbdl.
Gyengeségek
Erésségek o feltjitandd miiszaki allapot
o celhelyezkedés e kozmivek hianya
o teherforgalommal nehezebben
megkozelithetd
Lehet6ségek ;
, g " Veszélyek
e kdzmivesités . .
e gazdasagi helyzet alakulasa
o felljitas

o tovabbi allagromlas
o felujitasi koltségek magasak
lehetnek

o felljitas utani bérleti konstruk-
cidbban hasznositas
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Piaci 0sszehasonito megkozelités

Piaci 6sszehasonlitdo modszer

Targyi ingatlan Piaci 6sszehasonlité 1. Piaci 6sszehasonlité 2. Piaci 6sszehasonlité 3. Piaci 6sszehasonlité 4. Piaci 6sszehasonlité 5.

Cim fazonositas Szerencs, Pince kiz 5 Szentistvan MNovajidrany, Béketér Encs, Rakdczi it Tiszaljvaros, Perényi Péter u Ragaly

Korrekciés modell Adat leiras Adat leiras Korrekeié Adat leiras Korrekeio Adat leiras Korrekcid Adat leiras Korrekcié Adat leiras K"’i::"c
Telek teriilete m% 204 826 2194 1512 0 280
raktar 177 300 5.0% 5712 5.0% 508 5.0% 516 50% 320 50%
dsszes kalkulalhatd alapterilet 177 300 572 508 516 320
Kinalati ar / vételar 17 900 000 Ft -20,0% 33 000 000 Ft -20,0% 37 000 000 Ft -20,0% 45 000 000 Ft 5,0%) 14 000 000 Ft -20,0%

o . S kinalat 2025., kinalat 2025., ingatlan.com, kinalat 2025.. ingatlan.com, .. kinalat 2025_, ingatlan.com,
! /'
Tranzakcid datuma / ingatlanpiaci arindex ingatlan com, 33798669 13974473 12604303 2022 adatbazis/181005 33399630
Faljagos ara (Ft/m?) AT 733 46 154 58 268 91 570 35 000
Elhelyezkedés jobb -5.0% kedvezGtlenebb 5.0% kedvezGtlenebb 5.0% jobb -10.0% kedvezdtlenebb 10.0%)|
kizmivesitettség nincs kizmivesitett -5.0% kizmlvesitett -5,0% kizmivesitett -5.0% kizmivesitett -5.0% kdzmivesitett -5.0%
Felépitmények mindsége
Felépitmények jellemzd épitési éve
jelentds feldjitas éve(i), tartaima;
felepitmények szerkezete, miszaki kel Hesaalh kulctnal\o qakey telepiilés foutjan, atlagos/jo Jelenleg tiizép, tégla és fa tarsashazi albetét, mihely, gazdasagi, kereskedelmi
dllapota, felépitmények funkcidja; ElesEn RIETEY, Wi EiET allapoti raktar, mihely, szerkezet( raktarak, kozpantban , 3 hrsz -en, raktar, iroda, atlagos célra alkalmas magtar
' ! beazas, felazas, szerkezetileg is - . N N . raktar, mihely. iroda. lakas R R, -
fiitott-nem fitott, jellemz6 e térkivezett zart udvar iroda, atlagos allapot allapota, fiitstt, éplet
belmagassag, fesztavolsag, egyéb
fontos szempontok
Felépﬂmények fizikai él\apola feldjitandd jobb -25.0% itlagos -20.0% atlagos &llapot -15.0% jé/atlagos -15.0% atlagos -15.0%
Felépitmények miiszaki tartalma jobb -10.0%
Elhelyezkedés telepllésen belul lakd részen hasonld 0.0% hasonld 0.0% hasonld 0.0% haosnld 0.,0% haosnld 0.0%
Egyé.b korrekcio 1. telekméret nagyobb -10,0% nagyobb -16,0% nagyobb -10,0% hasonld 0,0% hasonld 0,0%
Egyé.b korrekcio 2. hasznosithatdsag jobb -6,0% jobb -16,0% jobb -16.0% jobb -10,0% jobb -5.0%
Egyéb korrekcio 3.
Korrigalt fajlagos ar 28 796 Ft 26 253 Ft 45,0% 25385 Ft -45,0% 3204T Rt 45,0% 59 520 Ft -35,0%| 31 500 Ft -10,0%
Korrekeid engedélyezése 45% [ ok 45% [ ok 45% ok 5% ok 10%)
outlier

Piaci osszehasonlitason alapulé érték: 5100 000 Ft

A piaci 6sszehasonlité modszer soran realizalt és aktualis kinalati adatot is hasznaltunk a megyébél. A kindlati adatok esetében a talzott piaci varakozasok miatt korrigaltuk az
arat. Az értékelt ingatlannal figyelembe vettiik az elhelyezkedést, alapteriileti eltéréseket és miiszaki allapotat, hasznosithatosagat is.

Az 9sszehasonlito adatok koziil a 4. adatot a szélséértéke miatt figyelmen kiviil hagytuk.

A nagyobb korrekciokat a miiszaki allapot indokolja.
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Koltségmobdszer
Koltség alapu értékbecslés
- L. Epiilet . R .z Miiszaki
Ep}l B3/ 0t Epités | netté alap- Varhat6 | Uj rz.l‘eloall. Ujraeléallitasi avulas Funkcionalis | Piaci Netté pétlasi
Hrsz. Jel mény / telek . .. hasznos kolts. oty x . . . P
mesnevezése éve teriilet / élettartam Ft/m? koltség Szamolt; avulas avulas érték
g telek m? Elfogadott
794/2 1 raktar 1980 177,0 50 280000| 49567 700 Ft| 90% 50% 20% 20% 4956 770 Ft
Epiiletek ossze-
sen 177 49 567 700 Ft 4 956 770 Ft
794/2 telek 204 3000 612 000 Ft 612 000 Ft
Telkek 0sszesen 204 612 000 Ft 612 000 Ft
Mindésszesen 50 179 700 Ft 5 600 000 Ft
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AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO FORGALMI ERTEK

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

F6 mdédszerként a piaci 0sszehasonlitdé modszert alkalmazzuk, a térség hasonlo jellegli realizalt

¢és kinalati adatait 0sszehasonlitasba vonva.

Az ingatlan értéke a piaci 0sszehasonlité megkozelités szerint 5100 000 Ft
A piaci 0sszehasonlité megkdzelités sulyozéasa 100 %
Koltség alapti megkdzelités szerinti épitményérték 5 600 000 Ft
A koltség alapu megkozelités sulyozasa 0%
Az ingatlan értéke hozamelvi szamitas szerint -Ft
A hozadéki megkozelités sulyozasa 0%
Az ingatlan egyeztetett értéke 5100 000 Ft
Forgalmi érték kerekitve 5100 000 Ft

PIACI HELYZETELEMZES, KOCKAZATELEMZES

Forgalomképes ingatlan

A potencialis vevokor els6sorban a KKV szektor korébol kertilhet ki.

Az épiilet beruhazasigényes

A megallapitott érték netto érték-, per-, teher-, és igénymentes, kitiritett allapotra vonatkozik.

V|V |V |V |V

Ertéktartas varhat6 a helyi ingatlanpiacon, amennyiben az allagromlast megallitja a tulajdonos
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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 6sszehasonlitéo adatok elemzésén alapulo 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 hasonl6 tulajdonsagh tdrgyaknak hasonld 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 6sszehasonlités
alapjat a szoban forgd ingatlan jellemzdi, illetve az Gsszehasonlitandd ingatlanok jellemz6i képezik és az
ezek kozotti eltérések hatarozzak meg az értékmodosito tényezoket.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld modszer 16 1€pései:

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 jelent6sen eltérd sz¢élso értékeket az elemzés so-
ran figyelmen kiviil kell hagyni.

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

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa
Az elemzett 6sszehasonlitd 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 értékmodositd tényezék 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-
modosito tényezok alapjan kell modositani 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 haszndlati 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 moédonként

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-
szehasonlitdé 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 befektetéstdl 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 egyszerlsithetd a kozvetlen 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 modszer 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 potlasi 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 fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. Az Gjraépitési 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 1d6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: fizikai elhasznalodas, funkcionalis avulas
¢s kornyezeti avulés.
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, korszertitlen megoldasokat jelenti. A koérnyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben 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, Pince koz 5. Hrsz: 794/2

FOTOMELLEKLET

utcakép utcakép

homlokzat homlokzat




Szerencs, Pince koz 5. Hrsz: 794/2

homlokzat homlokzat

raktar raktar

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

Ingatlan leiré adatai
2025.04.06

SZERENCS Szektor 53
Belteriilet 794/2 helyrajzi szam Térkepszelveny:

3080 SIERENCS Pince kiz 5.

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/y min.o ha m2

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

. Kivett épiilet 8 294
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Mogor Béla

ingatlan .com BMB Properties - l E. F"'

+36 30 995 2270

Encs, Rakoczi ut 21.
Eladé telephely

Ar Alapterulet Telekterulet

37 millid Ft 508 m? 1512 m?2

Energetikai tanusitvany nincs megadva

Encs kozponti részén a piac mogotti tertileten eladasra kinalunk 3db helyrajzi szamon lévé ipari
ingatlan egytittest. A 273-274 hrsz ingatlanok teriiletén ipari tevékenység folyt, legutobb siitodeként és
kiszolgalé irodaként a masik kisebb épiilet. A 275/1 hrsz teriiletén, lakéhaz, udvar funkciéval egy
csaladi haz helyezkedik el, melynek emeleti részén raktar kerdilt kialakitasra, teherlifttel a foldszintrél.
Az épiiletek koruknak megfelel6 esztétikai és muiszaki allapotban vannak. A harom db hrsz.
értékesitése egyiitt lehetséges. Kivalo befektetés lehet a funkcié miatt akar tobb lakdsos tarsashaz
épitése is elképzelhetd, ill. a piac miatt az eredeti funkcié megtartasaval tovabbi kereskedelmi - iizleti
lehetdség nyilik meg némi raforditas ellenében. Az ingatlan el6tti és melletti teriilet a jove6 év elejére
meguijul, tovabbi parkoldkat, parkot szokékuttal alakitanak ki, mely beruhazas tovabb néveli az ingatlan
ertékét. Az M30-as autopalya elkésziilte tovabbi lehetdségeket rejt magaban az elkovetkezé években...

https://ingatlan.com/32604303/nyomtatas 1/3
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/32604303) taldlhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/32604303/nyomtatas 3/3
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VAGYONERTEKELES.HU 2017-t6l napjainkig. Bizalmas adat, engedély nélkiil tilos felhasznaini, publikalni.
Az adatok forrdsa.: sajat adatfeldolgozds, KSH, intézményi kdzlések.

Ingatlan részletes adatai

ID: 181005
Varmegye: Borsod-Abaulj-Zemplén
Jaras: Tiszaljvarosi
Iranyitoszam: 3580
Varos: Tiszaujvaros
Kozteriilet:  Perényi Péter Ut
Osszes szint: 1
Lift: nincs
Ingatlan tipusa: 61 - Mihely, raktar, tarol6
Komfort besorolds: 4 - Komfort nélkil
Kozmiivek: 06ssz kdzmuves
Epités éve: 1960
Jelenlegi hasznositas: hasznalatban

Felépitményi 6sszes 516 m’
alapteriilete:

Kalkulalhaté alapteriilet: 516 m’

Tulajdoni hanyad: 1/1

Vételar: 45000000 Ft

Fajlagos ar: 87209 Ft/m*

Adasvételi év / hénap 2022/10
Fekvés megitélése: |0
Epitési allapot:  kdzepes

Szerkezet: tégla

Fltés jellege: haz kdzponti

Becsiilt érték: 45000000 Ft

Vételar realitasa: reidlis
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VAGYONERTEKELES.HU 2017-t6l napjainkig. Bizalmas adat, engedély nélkiil tilos felhasznaini, publikalni.
Az adatok forrdsa.: sajat adatfeldolgozds, KSH, intézményi kdzlések.

Az épllet az 1960-as években épllt. Foldszintes éplilet,
melyben 5 db tarsashazi albetét talalhat6. Az értékelés
targya: 1144/40/A/1 hrsz: 27 m2 mUhely, 1144/40/A/2
hrsz: 22 m2 muhely, 1144/40/A/5 hrsz: 467 m2 muhely.
Jelenleg is haszndlatban [évé éplilet, mely kdzepes-
felujitand6 allapotban van. Az éplilet tégla alapozasu,
tégla hatarold szerkezettel, vb gerenda foédémmel,

Megjegyzés / leiras: lapostetdvel, hullamlemez és bitumenes szigetel6 lemez
héjazattal épllt. A nyildszarok fém szerkezetlek, az
ablakok hagyomanyos sikiivegezéslek. A belsd
padldburkolat mazas kerdmia, simitott beton. A falak
vakoltak, festettek, ill. a vizes helységek részben
csempeburkolatlak. Az éplletben raktar, mihely, iroda és
szocialis blokk taldlhatdk. Flités vegyes tlzelésl kp-i
flités, radidtor héleaddkkal.
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LS
Végsé Tibor %
Végsé Ingatlantigyndkség

o R T T
ingatlan.com
+36 30 330 7184
+36 46 508 317
+36 46 508 318
Ragaly, Borsod-Abauj-Zemplén megye
Eladé telephely
Ar Alapterilet Telekterilet
14 millié Ft 320 m? 280 m?

Energetikai tanusitvany nincs megadva

Ragalyon eladé 2 szintes, 6sszesen 320m2-es gazdasagi, kereskedelmi célra alkalmas magtar épiilet,
frekventalt helyen, a falu kozpontjaban, 280m2-es telken.
Iranyar: 14.000.000.-

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33339630) talalhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.

https://ingatlan.com/33339630/nyomtatas 1/2
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Szentistvan, Borsod-Abauj-Zemplén megye
Elad6 egyéb ipari ingatlan

Ar Alapteriilet Telekterilet

17,90 millié Ft 300 m? 826 m?

Energetikai tanusitvany nincs megadva

Szentistvanon, az M3-hoz kézel nagyobb alapteriiletd ingatlan ELADO.

A Mez6kovesdtdl és a 3sz. FO uttdl 8, az M3 autdpélyatol 4 km-re 1évé Borsod varmegyei
Szentistvanon ELADO egy cca. 300m2-es ingatlan.

A teleplilés féutcajan, frekventalt helyen 1évg, tulajdoni lapon ,kivett izem"-ként szerepld tobb
helyiséges épiilet egy cca. 800m2-es telken fekszik.

Megkozelitése, fébejarata utcafronti, a részben térkovezett udvarra nagykapun, mellékutcarol lehet
bejutni.

Az ingatlan alkalmas mind kereskedelmi, vendglatas, raktarozasi v. atmindsitve tarsashaznak...stb.
célrais.

Ar: 17,9M Ft.

Erdeklédni, idépont egyeztetés: TOP INGATLANKOZVETITES MEZOKOVESD Kft.
MEZOKOVESD, EGER, MISKOLC és TISZA TO KORNYEKEN

https://ingatlan.com/33798669/nyomtatas 1/2
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33798669) taldlhaté "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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Maganszemely

ingatlan.com

+36 30 438 9496

Novajidrany, Béke tér

Eladé telephely
Ar Alapteriilet Telekterilet
33 millio Ft
i 572 m? 2194 m?
ezer€

Energetikai tanusitvany nincs megadva

Tuzép telep eladé Novajidranyban.

Az ingatlan 2194m2, amely teljes egészében le van betonozva. Idedlis valasztas, ha valaki szeretne
tlizépet nyitni vagy sziiksége van egy telepre, ahol gépeket tud tarolni. A telephely kézelében halad el
az M3-as autdpalya valamint a 3as féut, igy kozlekedési szempontbdl tokéletes a megkozelithetésége.
Az ingatlanon taldlhaté egy vasszerkezetes raktar, aminek a falazata beton/tégla, a teté hullampalaval
van fedve, mérete:11x35m=385m2. Taldlhato alatta egy zarhaté pince, ami 4x4m=16m2.

Van rajta egy masik tarolo, aminek a falazata fabol késziilt, a tet§ hullampaldval van fedve és teljesen
zarhaté. Mérete:10x8m=80m2.

Valamint talalhato rajta egy faszerkezetes haz, ami 4 helyiségbdl all. Egy tarold,egy iroda, egy
pihenészoba és egy konyha/fiird6/wc. Ez az épilet 14x6,5m=91m2.

A telep kdzmlivesitettsége: viz, gdz, szennyviz, aram (3 fazis) ellatdsa kiépitett.

Az ingatlan per és tehermentes valamint azonnal igénybe vehetd. Ara 40000000 Ft mely csak a telket
és a rajta lévd éplleteket tartalmazza!
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33374473) taldlhato "Hiba jelzése" ikonra kattintva.
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