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ELOTERJESZTES
Tisztelt KépviselG-testiilet!

A 2025. februar 27-1 testiileti filésen dontést hoztak a Szerencs, 2156/8 és 2156/9 helyrajzi
szamu belteriileti ingatlanok értékesitésének szandékarol.

Az ingatlanokrol késziilt értékbecslés az ingatlanok értékét a kovetkezoképpen hatarozza
meg:

Helyrajzi szam Miivelési aga Teriilete Netté értéke Ft/ m2
beépitetlen 2
1. 2156/8 teriilet 22.652 m 6.000,- Ft
? 2156/9 bespitetion 18.578 m? 6.000,- Ft
3 teriilet

Az értékesités az altaldnos forgalmi ad6rdl sz616 2007. évi CXXVIL torvény alapjan afa
koteles.

A vagyonértékesités soran alkalmazandé szabalyokrél Szerencs Varos Onkormanyzata
Képviselo-testilletének az onkormdnyzat vagyonarél és a vagyongazdilkodis
szabalyairél sz616 19/2012. (VIIL. 30.) 6nkorményzati rendelete (a tovabbiakban: Vr.),
valamint a nemzeti vagyonr6l sz616 2011. évi CXCVI. térvény (a tovabbiakban: Vtv.)
rendelkezik.

A Vtv. 13. § (1) bekezdése alapjan a helyi 6nkormanyzat tulajdonéban 4116 nemzeti vagyon
tekintetében térvényben vagy a helyi énkorméanyzat rendeletében meghatarozott értékhatar
feletti nemzeti vagyon tulajdonjogat 4truhdzni - ha torvény kivételt nem tesz - csak
versenyeztetés Utjan, az dsszességében legelénydsebb ajanlatot tevd részére, a szolgéltatés
és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval lehet. | _

Magyarorszag 2025. évi kozponti koltségvetésérdl szolé 2024. évi XC. torvény 5. § (2)
bekezdés b) pontja alapjan ez az értékhatar 2025. évben 25 millié forint egyedi brutté
forgalmi érték. A Vr. eltér6 értékhatart nem allapit meg, igy jelen esetben az Orszagos
szabalyozasban megallapitott értékhatér az iranyadé.

Ez alapjan tehat az értékesitésre pélyaztatas nélkiil is sor keriilhet, ugyanakkor a Képvisels-
testiilet donthet Ggy, hogy pélyazatot ir ki, ami versenyhelyzetet teremthet, és ezaltal
novelheti az eladasi 4rat, és a nemzeti vagyonnal val felelds gazdalkodés elvének jobban
megfelel.

A Vtv. 14. § (2) bekezdése alapjin — meghatérozott kivételekkel - a helyi O6nkorményzat
tulajdondban 1év6 ingatlan értékesitése esetén az allamot minden mas jogosultat megel6z6
elévasarlasi jog illeti meg.
A Vr. alapjan a palyézati kiirasnak tartalmaznia kell:
a) akiiré szerv megnevezését, székhelyét,
b) a pélyazati eljaras céljat, jellegét,
c) apalyazati eljéras targyaként az értékesitésre, hasznositasra szant vagyon megjelolését,
a kifr6 éltal meghatarozott értéket, '
d) az értékesités, hasznositas feltételeit,
) az ajanlatok benyujtasanak helyét, modjat és hataridejét,
f) abenydjott ajanlatok biralati szempontjait,
g) az ajanlati kotottség minimalis idétartamat,
h) apélyazati eljarassal kapcsolatos informaciot, a szolgaltaté nevét, cimét, telefonszémat,
a palyazo6 adatainak megjelslésére t6rténd felhivast,
i) a palyazati felhivas sziikség szerint egyéb informaciokat is tartalmazhat, illetve a
palyazotol tobbletinformaciot kérhet.



A palyézat kiirdsa és benytjtasi hatarideje kozott legalabb 30 nap id6tartamnak kell lennie,
de ennél hosszabb id6 is meghatarozhato.

A palyazati felhivas az Onkormanyzat hirdet6tablajan és honlapjan keril kozzétételre.

A pélyazatot irdsban Vr. szerint kell benyujtani.

A pilyazaton valo részvételt a kiiré (Képviselo-testiilet) a Palyazati biztositek Osszeget
vagyontéargy forgalmi értékének egy szazaléka.

A palyazati eljéras soran t5bb jelentkezd esetén a Képviseld-testiilet versenytargyaldst tart,
melyen az ajanlattevoknek a vagyontargy vételarara kell licitalni.

Az indulé alapir minden esetben a Képviselo-testilet 4ltal — a forgalmi erték
figyelembevételével — meghatérozott minimum eladasi ar.

A vételar dsszegét minimum 100. 000 Ft-tal novelni kell. Ettd] magasabb licitlépcsékrdl a
palyazok megallapodhatnak.

A palyézatot az a palyazé nyeri el, aki a palyazati targyalds sordn a legmagasabb sszegii
vételar megfizetésére tett ajanlatot.

A palyézat menetérdl és eredményérdl jegyzokonyvet kell vezetni, melyet a targyaldsvezetd
és a jegyzbkonyvvezetd ir ala. A jegyzOkonyv mésolatit a palyazok — kérelem alapjan —
megkaphatjak. '

A pélyézati targyalason eredményt kell hirdetni.

A nyertes személy a paly4zati targyalast kovetd 15 napon beliil koteles a kiirgval szerzOdést
kotni, és ezzel egyidejlileg a vételarat egyosszegben kiegyenliteni.

Amennyiben a palyazat nyertese e kotelezettségének nem tesz eleget, akkor az utina
kévetkezd legmagasabb ajanlattevé palyazot kell az altala vallalt feltételekkel nyertesnek
tekinteni. Amennyiben t5bb azonos ajanlat van, kozottik zartk6ri licitdlast kell tartani.

Eredménytelen a palyazat, ha az ajanlattevok egyike sem tett eleget a palyazat el6irasainak,
vagy a palyazat nyertese nem kot szerzédést az elSirt idoben.

- -
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PALYAZATI KIIRAS
TERVEZET

Szerencs Véros Onkormanyzata Képviseld-testiilete palyazatot ir ki a tulajdonéf képe26
Szerencs, 2152/8 hrsz-u ingatlan értékesitésére.

Az ingatlan 6sszesen 22.652 m? alapteriiletii, m{ivelési 4ga beépitetlen teriilet.
A palyazati kiirds id6pontja: 2025. dprilis 26.

A palyazat benyujtasanak hatarideje: 2025 mdjus 12. napja 12.00 éra, mely idépontig a
palyazatoknak be is kell érkeznie.

Az ingatlan megtekinthetd: 6nalléan barmikor.

Kérdés esctén Toth Katalin, tigyintézo ad felvilagositast.

A palyazati biztositék osszege: 1.359.480, - Ft

Az ingatlan minimalis vételdra: 135. 948.000, - Ft.

A vételarat legkésobb az adasvételi szerz6dés megkodtésekor meg kell fizetni.

Pélyézatot kizarolag természetes személyek és-a nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVL
torvény szerinti atlathat6 szervezetek nytijthatnak be.

A palyazati eljards sordn tobb jelentkezd esetén tartand6 versenytirgyaldson az
ajanlattevOknek a vételarra kell licitalni.

A palyazati targyalast a Kepv1selo testiilet bonyolitja le.

Az indul6 alapér a Képvisel-testiilet altal meghatarozott minimum eladési 4r. A licitlépcsé:
100. 000 Ft.

A palyazatot az a palyazo nyen el, aki a pélyazati targyalds sordn a legmagasabb 6sszegli
vételar megfizetésére tesz ajanlatot. A palyazat nyertesérél a Képviseld testiilet dont.

A palyazati targyaldson eredményt kell hirdetni. A tirgyalds menetérdl és eredményérél
jegyzOkonyvet kell vezetni, amelyet a targyalasvezetd és a jegyz6kdnyvvezetd ir ald, melynek
masolatat a palydzok — kérelem alapjan - megkaphatjak.

A nyertes személy a pélyazati targyalast kovetd 15 napon beliil kiteles adasvételi szerzédést
kotni, és ezzel egyidejlileg a vételdrat kiegyenliteni. .

Amennyiben e kotelezettségének palyazat nyertese nem tesz eleget, akkor az utana kdvetkez6
legmagasabb ajanlattevé palyazot kell az altala vallalt feltételekkel nyertesnek tekinteni.
Amennyiben tobb azonos ajanlat van, kézottiik zartkort licitalast kell tartani.

Eredménytelen a palyazat, ha az ajanlattevék egyike sem tett eleget a palyazat elSirdsainak,
vagy a palyazatot nyert személy nem kot szerz8dést az eldirt iddben.

A pélyazati tirgyalds ideje 2025 mdjus 15. napja, 14.30 ora; helye: Szerencs Véaros
Onkormanyzata hivatali helyisége (3900 Szerencs Rékoczi it 89.)

A palyazatnak tartalmazni kell:

A pélyazd ajanlatat zart, felirat nélkiili boritékban 1 peldanyban hivatalos cégszerii
alairassal, az ajanlatok benyujtasira megjelolt idépontig és helyen az adoft palyazatra
utalo jelzéssel személyesen, postin vagy meghatalmazottja tjan nyujthatja be. Az ajanlat
minden oldalat (lires oldalakat is) kézjeggyel kell ellatni.

Az ajanlatnak tartalmazni kell a palyazo nyilatkozatat:

a) apalyézati felhivasban foglalt feltételek elfogadasara,



b) az altala vallalt szolgaltatasokra és kotelezettségekre,

¢) a vételar vagy ellenszolgéltatds oOsszegének elfogadésira, a fizetés modjanak,
hatéaridejének teljesitésére,

d) az ajanlati kotottségre,

e) akiir6 altal meghatérozott egyéb kotelezettségvallalasra.

A pélyéazathoz csatolni kell az atlathato szervezeti statuszt igazold dokumentumot.

A pélyazatokat a polgarmesternek cimezve (Szerencs Varos Onkormanyzata, Kiss Istvan
Attila polgarmester; 3900 Szerencs Rékéczi Gt 89.) kell benytjtani.

A Képvisel6-testiilet a palyazat eredménytelenné nyilvanitasanak jogat fenntartja.

Szerencs, 2025. aprilis ...............

Kiss Istvan Attila
polgarmester



PALYAZATI KIIRAS
" TERVEZET

Szerencs Varos Onkormanyzata Képvisel§-testiilete palyazatot ir ki a tulajdondt képezd
Szerencs, 2152/9 hrsz-u ingatlan értékesitésére.

Az ingatlan 6sszesen 18.578 m? alapteriiletii, miivelési 4ga beépitetlen teriilet. '
A palyazati kifras iddpontja: 2025. dprilis 28.

A pélyazat benyujtasanak hatarideje: 2025 mdjus12. napja, 12.00 érd, mely id6pontig a
palyazatoknak be is kell érkeznie.,

Az ingatlan megtekinthetd: dnalléan barmikor.

Kerdés esetén Téth Katalin, ligyintéz6 ad felvilagositast.

A palyazati biztositék dsszege: 1.114.680, - Ft

Az ingatlan minimdlis vételdra: 111.468.000, - Ft.

A vételarat legkésobb az adasvételi szerzédés megkotésekor meg kell fizetni.

Palyazatot kizdrolag természetes személyek és a nemzeti vagyonrél sz616 2011. évi CXCVL
torvény szerinti 4tlathatd szervezetek nyujthatnak be.

A vpalyazati eljaras sordn tobb  jelentkezd esetén tartandd versenytargyaldson az
ajanlattevoknek a vételarra kell licitalni.

A palyazati targyalast a Képvisel§-testiilet bonyolitja le.

Az indul6 alapar a Képviseld-testiilet altal meghatarozott minimum eladési ar. A licitlépcs6:
100. 000 Ft.

A palyazatot az a palyaz6 nyeri el, aki a palyazati targyalas soran a legmagasabb Gsszegli
vételar megfizetésére tesz ajanlatot. A palyazat nyertesérdl a Képvisel6 testiilet dont.

A palyézati tirgyaldson eredményt kell hirdetni. A tirgyalds menetérél és eredményérdl
jegyz6kdnyvet kell vezetni, amelyet a targyaldsvezet6 és a jegyzokonyvvezeté ir ald, melynek
masolatat a palyazok — kérelem alapjén - megkaphatjak.

A nyertes személy a palyazati targyalast kovets 15 napon beliil kételes adasvételi szerz6dést
kotni, és ezzel egyidejiileg a vételarat kiegyenliteni.

Amennyiben e kotelezettségének palyazat nyertese nem tesz eleget, akkor az utina kévetkezd
legmagasabb ajanlattevd palyazot kell az altala vallalt feltételekkel nyertesnek tekinteni.
Amennyiben t6bb azonos ajanlat van, kézottiik zartkor( licitalast kell tartani.

Eredménytelen a palyézat, ha az ajanlattevék egyike sem tett eleget a palyézat el6irdsainak,
vagy a palyézatot nyert személy nem kot szerzédést az el6irt idében.

A palyédzati tirgyalas ideje 2025 mdjus 15. napja, 15.00 dra; helye: Szerencs Véros
Onkorményzata hivatali helyisége (3900 Szerencs Rakdczi ut 89.)

A pélyazatnak tartalmazni kell:
A palyazo ajanlatit zart, felirat nélkili boritékban 1 példdnyban, hivatalos cégszerli
alairassal, az ajanlatok benyvjtasara megjeldlt iddpontig és helyen az adott palyazatra
utal6 jelzéssel személyesen, postan vagy meghatalmazottja utjan nydjthatja be. Az ajénlat
minden oldalat (iires oldalakat is) kézjeggyel kell ellatni.
Az ajanlatnak tartalmazni kell a palyazé nyilatkozatat:
a) apalyazati felhivasban foglalt feltételek elfogadasara,



b) az altala vallalt szolgéltatasokra és kotelezettségekre,

¢) a vételar vagy ellenszolgaltatis Osszegének elfogaddsara, a fizetés modjanak,
hatéaridejénck teljesitésére,

d) az ajanlati kotottségre, ,

e) akiiro altal meghatrozott egyéb kotelezettségvallalasra.

A palyazathoz csatolni kell az atlathat6 szervezeti statuszt igazolé dokumentumot.

A palyazatokat a polgdrmesternek cimezve (Szerencs Varos Onkorményzata, Kiss Istvan
Attila polgarmester; 3900 Szerencs Réakoczi ut 89.) kell benyujtani.

A Képviselé-testiilet a palyazat eredménytelenné nyilvanitisénak jogat fenntartja.

Szerencs, 2025. 4prilis ...............

Kiss Istvan Attila
polgérmester



HATAROZATI JAVASLAT

Szerencs Varos Onkormdinyzata Képviseld-testiiletének
..... -/2025. (....) hatarozata -
dontés Szerencs Varos Onkormanyzata ingatlanjainak értékesitésérol

Szerencs Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testillete a polgarmester elSterjesztését
megtargyalta, és az alabbi dontést hozza: '

A képvisel6-testiilet Gigy hatéroz, hogy a hatdrozatban szereplé Szerencs, 2156/8, valamint
2156/9 hrsz-u ingatlanok vonatkozisiban felhatalmazza a .polgarmestert az értékesitéssel
kapcsolatos intézkedések megtételére és felhatalmazza az adasvételi szerzédés alairasara.

Hatérid6: folyamatos
Felel6sok: polgarmester, jegyzo
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Piacelemzés a 3900 Szerencs, belteriilet 2156/8, 2156/9 hrsz-ii ingatlanokrél

- Déli Ipai Parki dvezet el6zetes fajlagos érték megallapitasa —

G ™
Mogyor —
ingultonseivelsen
F’
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OSSZEFOGLALO

Megbiz6 cégszerli megnevezése:

Szerencs Varos Onkorméanyzata

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 id6épontja:

2025.03.03.

Ervényesség idétartama:

A megallapitott érték a hatarnaptél szamitott 180 napig ér-
vényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és
gazdasigi események ez id alatt nem jelentkeznek, illetve
az. ingatlan gazdasagi, hatdsagi, fizikai kérnyezetében vil-
tozas nem torténik.

Ertékelt ingatlan cime,
természetbeni cime:

3900 Szerencs, belteriilet 2156/8, 2156/9 hrsz

Helyrajzi szdm(ok):

2156/8, 2156/9

Ingatlan(ok) tipusa:

¢pitési telek -

Az ingatlan(ok) aktualis hasznalata:

beépitetlen telkek

Tel(k)ek alapteriilete:

2156/8: 22 652 m?

2156/9: 18 578 m?

Epiilet(ek) alapteriilete:

telkeken felépitmény nem talalhato

Bejegyzett tulajdonosok és n.a
tulajdoni hanyaduk: - -
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1711

Ertékelt jog megnevezése:

Tulajdonjog

Ertékelés célja:

A kialakitdsra kerilé Déli ipari parki dvezet elbzetes jovi-
ben vdrhaté fajlagos piaci értékének becslése, tervezési és
dontéselGkészitési célbol

Meghatarozasra keriil érték:

Elézetes fajlagos piaci érték, vdirhaté értékesitési célar
meghatdrozdisa




B VAGYOMERTEMELES. HU

Osszefoglal6 jelentés

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

Szakvéleményiinkben az értékelt ingatlant tulajdonviszonyai és foldrajzi fekvése alapjan egyértel-
milen beazonositjuk, majd részletesen elemeztiik kornyezetét, piaci szegmensét, valamint a Megbi-
76 altal rendelkezésiinkre bocsatott informaciok és a helyszini bejaras alapjan miiszaki €s jogi pa-
ramétereit.

A vizsgdlt teriilet a t5bb mint 10 milliardos beruhdzdssal megépiilt szigetelSanyaggyar E-i szon-
szédja. A Meabizé 1djékoziatdsa szerint az Ovezeter ipari parkka fejlesztik. A szigetelSanvaggyar
dnmagdban vonzhat befekietdket vagy témaszthat teriiletigényt (a gydrtds jellegébdl adddéan terii-
fetigenyes).

Jelenleg « teriilet két tobb mint 1.5 hektaros parcelldbdl dll. ugyanakkor az alakithaté telekméreli
minimum (3000m?) révén alakithaté — optimalizdlhatd érdeklds vadlalatokra.

Elvégzett elemzésiink eredményeként, tehermentes ingatlanokat feltételezve, a jelentésben rogzitett

feltételek teljesiilését feltételezve az egyes telkek vdrhatd elézetes virhato értékesitési céldrdt az
aldbbiak szerint becsiiltiik:*

hrsz teriilet m? Ft/m?
2156/8 22652 6000
2156/9 R 18578 6000

*Jovében elérhetd vélelmezett piaci fajlagos érték, befektetdi igényre szabott telekalakitdso-
kat feltételezve

A megdllapitott érték nettd, azaz az AfA-t nem tartalmazza.

2025.03.16.
Status Név Névjegyzékszam
Ertékelte | Teszari Edina EUFIM 268/2022
_Ellen6rizte Rébai Gyula 110-IK/2015
Ugyvezetd Kiss Sandor | EUFIM 115/2004




AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Altalianos adatok

Ingatlan cime:

3900 Szerencs, belteriilet 2156/8, 2156/9

Helyrajzi szdma: 2156/8, 2156/9
Bejegyzett tulajdonos (0k), n.a

tulajdoni hanyad (uk):

Széljegyek: n.a

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, n.a

ill. egyéb terhek:

Miiszaki adatok, leiré informaciék

Telek teriilete:

2156/8: 22 652 m?
2156/9: 18 578 m?

Telek alakja, forméja:

szabalytalan sokszdg

_Telek hatérai, keritettsége:

keritetlen telkek

Elhelyezkedése, fekvése, tdjolasa:

Belteriileti fekvésii, Pozsonyi ut és Malom tanya
_ltal hatérolt teriilet

Domborzati és lejtésviszonyok: Sik felszin
_Teriilet beépitettsége, nyitottsaga: beépitetlen

Kornyez6 ingatlanok jellemz6 hasznosi-
tasi forméja

Az ingatlan kozvetlen szomszédsigdban épiilé
gyartécsarnok PIMCO szigeteléanyaggyar vala-
mint beépitetlen telkek, és telephelyek talalhat6ak
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TELEPULES JELLEMZESE

Szerencs kisvaros Borsod-Abatj-Zemplén varmegyében, a Szerencsi
jéras székhelye, Miskolctdl minddssze 30 kilométerre. A Zempléni-
hegység déli 1abéandl, a Taktaksz peremén helyezkedik el. A véros tor-
ténelme gazdag és szorosan dsszefonddik a kornyék kulturilis és gaz-
dasagi életével. '

A véros déli része siksagon fekszik, az északi része mar a Zempléni-
hegység egyik hegye, az Arpad-hegy oldalaba kiszik fel. Kiilonallo te-
lepiilésrésze az egykor dnallé Ond, amely a Fekete-hegy lejtoire €piilt,
valamint Fecskés, amely a varos legkeletibb részén fekszik, a tokaji
vastt és a mez6zombori orszagt altal kozrefogott teriileten.
Legfontosabb kozati megkdzelitési utvonala a 37-es fout, amely ke-
resztiilhalad a belteriiletén is, a belvarosatdl délre. A kornyez6 telepii-
16sek koziil Bekeccsel a 3611-es, Ratkaval és Tallyaval a 3712-es, Me-
zézomborral a 3614-es, Priiggyel pedig a 3622-es ut koti Ossze.

A hazai vasatvonalak koziil a Budapest—Satoraljatijhely-vasutvonal és
a Szerencs—Hidasnémeti-vasttvonal érinti.

Elheclyezkedése
Trehin haiig i
t : -+
a
-
luf Boma
!
e
Q a8 i
Kozigazgstés
Orszag —
Jogéllas
Polgirmester Kiss &ltiia [~
3860
Korzethiveosz &7
1 Lista Tkamyit])
Hepeaség
Teljes népesséy  S362138
2624, @ 1
24 243 78 Bwe?
Foldrajzi adalok
Teriilet

38.88 km®
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Telepiiiésen beliili fekvés megitélése, kizvetlen piaci krnyezet

Az ingatlan Priigy felé vezetd tnal talalhaté. Az értékelt teriiletek kozvetlen szomszédsagaban
épiil8 1j gyartocsarnok (PIMCO) valamint beépitetlen telkek, és telephelyek talilhatoak

Az értékelt ingatlan funkcicjat tekintve megfeleld fekvésii. -

A komyezet rendezett. Az Hvezeti besorolds megfeleld az ingatlan-nyilvantartis szerinti funkcio-

nak.

Megkozelithetdsége: Konnyen, szilard burkolati uton megkozelitd
Kozlekedési eszk6zok: Személygépkocsi, tehergépkocsi .
Kozmiivesitettség: Osszkdzmii utcan

Hasznosités jelenlegi formiaja: épitési telek

Ovezeti besorols: Gip

Korabbi, ill. jelenlegi kérnyezetszennyezé tevékeny- Nem lathato, nem vélelmezhet6
ség: '
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Orszagon beliili ethelyezkedés

Budapest-Szerencs 210 km — autépalya M30 - Mlskolc
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Telek jellemzése:

A telek a Malom tanya fel6l kozelithetéek meg.

Az utca 6sszkozmiives, a telkekre a kézmiivek nem keriiltek még bevezetésre.

A telkekb0l a Szerencs Viros dvezeti besorolds térképe alapjan kiszabalyozas varhat6 az utak javara. A tel-
kek késGbbi alapteriiletére vonatkozélag nincs informécionk.
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Rendezési tervi eloirasok

Gazdasdgi teriiletek

Ateleptiles kil és belteriletén a gazdasdgi tertifet jellege szerint:
- kereskedelmi, szolgaliatd purdasdgi teritletek {Gue)
- ipari terfiletek (Gy)

alakithatdk ki

{1} Kereskedelmi, szolgiltaid, gazdasdgi teritlet:

sritlet allalines eldiraga:

A tergicten clhelvesbetd:
- mindeniajta, netn jelent(s zavard hadst gasdasdgi tevekenysigl celd dpiiet:
- a gardashgl tevékenysépl odld éplleten belil a tulgidonos, hasndld és a
személyzet szimira szolpdio lakdsok;
- ipazgatasi, epyeb irodaépulet;

Kivételesen elhebveshetd:
- egvhizi oktatdsi, egészslelipyi, seovidlis epilet;
- epyib kizosségl sedrakosutd épilet.

2.4 Tervesell inaderuletek:
Deéli iparteridet:

524 3
9.0 5008

eldirasai az alabbiak:

G,

jelit épitési dvesst

a) A legkisebb kinlakithato telekierilet: 5000 ar'. flleive 10000 n’ (1,0 ha).

by Bedpitési mid: szabadon allo.

¢} A bedphiettség leanagvobb mériéke: 300 lehet.

dy Mogengedett legnagyobb Spitmdrymagassag: 90 m

e} Bedpiids fohdtele: teljes kivmdivesitettsop

1 A zokdfelilet leghisebb méridke: 36%0. .

g} Eld-, oldak &s hatsokerire vonatkoso clbirasokat ac OTEK 35. {8 36, §-u tarialmacsa.

10
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PIACELEMZES

2029 ¢lsd Bt hinnpoben o2 o fuglsabiken wgetianok iranti keresiet s2empanypabal i meghatdrpzs dgoeotok tobbadyd

ben caonkent & Amocadtdss o pars fenmeles volutiene 34 szazsldbkul elmoradt g2 o026 Satol, o e foids koeln Srused s
Grufenan-kifomélerben mért volemene pedig 8,1 sedaelébkal csibhent. A Budapest korapd bl ipnei Togisstikas terdeteik k-
hosendigtiansdol étejo fvey dssaevetesben stagnalt, 2024 jlimgs veges 8.5 srdaclikor 811, thriénein osssebosan]WGsbun
ez g kihosniatians gy soint peny tekinthetd mogasnak, 2024, ofsd fileben o pen fogsether krreslotet oz i berbegdasek

s mlbherieloh aomendlldk, sodrsekelt et pivo fofsalvis mellett, Amennpben o neftd pact felszivis tovdbdna s or elmuil .

negyeddivekben moghayelt saoten marad, 4 kibasendlotiansdg raia 1ovdbbl emeleddse varhatd. Mig 2024, elsd félevban

42 wzer vegyzetméfer gy iparilogisetiker Lesulelel adink &f, o 2024 mossdik fildvre tevveselt Stadldsok torifete snoet

tabkazarnie, virhatoon muntegy 340 ceer negyeekmeter fehet, novehe o tulkandiobrowvid e kiskkulbadnak kaokdeotis
CAZ foeny Togisebker wgutignok pifernad bieipt difaban b2 setenfokes esmelkedis tortent &ves wlopon.

7. dbra
A {6bb feldalgozdipari aldgak termeldsének
wolumerwditozdsa {2021 = 108)

. 02 ’ @ Iz 1
200 4 r B
175 4 r 175
. | —
150 s
132 ] A z
e !’kwl A g it Vo
FLENE T ——— 7 _:,”._,.-c"v_.-_.. 0 - P
> aend =~ —wi s
75 A y Dt ;
Sl =2
|
254 2%
5 z # ¥ # * e (3
o 3 > i e 45 5
21 SO0 D 4 D0 | DT & 25
s JAITIGEVATE S §25, 2
llemos Serenses ;
2
weme [ lebriisteninas (L 2%
Megiegyoes: Sresondlivan ¢x murkensphatdssol igesitor: adoiok,
LOXL, £ friwi dttogihor kepest. A framegyororaibsn o falgardip
esagak medell suvdyelies seerendl ve s fricked pe sdot? alg
spors Werenelraen Belul reazarame ik
¥ #

2024, iiliusban &8 sugusetusban ot ipar termelds vissra
asése folytatbdott. Magyararadge i 2024 efsf hal tidnap
sdban allagesan 2,9 seddalckkal csokkent 22 1par fermelds

Syes algaon. Letkavetdor jGiashan L3 szdra ehkal miérsek

lodort a volumen az eldzd v azonos iddszakanos kepest,
mig az vluzd bdnaphor kipest stagrall ¢ serondlisan 3
munkatianhaldss al igaaitott adatok wennt. 4 felda'goed pari
alagak kuals 5 legnagyobly o Ulvd [Brmupypdrids 8s avllamas
berenderdaok Kibicsetasa $ 10 seazalikkal méesdkiadon
dwed dlapon wlusban (2. dbrap A sedimitogen, oekionkal,
vptike: tertrekek gydrtdss 1 szdzalikkal ssokkenl. As dlelmi-
seet, 03 de-sotidnyternik gyartdss 3,8 szdaalokkal bovals
2 el ey asonss doszakahior képest, wing o hasa, rnd
2 folnd o addsok rovekeddsdnek kassorhetsen. Az old

sutes suatol alapian, 3024, aupusstushan 8,9 szazalékka .

wrikRerl oz ipar termelds dves Duszevetbubien. A2 alacsory
cendelésdlomary, valanmnt a wallatan teeabins indesek alap
1402024 ber ag par Wijesitreigs wisstafopottan alakulbat.
2024 mdsadik regyeddedbun o nermentgazcasdg berghses
30K 16,8 sedzaliihal csokleonzes a2 ol620 év azenos idfszakd.
hozwseonyitva. A kereskedelmingatan pad seeripant andl
mieghaldrud dgazatol welbndpdben mersekiddatt o divarm -
b pves slapon ;mc;hlk%‘s:t 2. atval. Adczragyabb o8 vt kéuw
selofeloolgozolpar berubidaasa 35 sodza ekl toskaentek,

A pottd plac felstivis Srdemi emplkedése aéllndl 2 Buda-
pest 8¢ Rorayéhi ipari-logisztikal plac kihasznadlathansdg
ratdjdnak towdbbn emelkeddse warhatd, 2024, ¢l f8vben
43 erer négysotelor war og sanksl wrulelel adtak 1 8u
depesien &g korradhen, amely a 2023, ey i sllomany 1,2
szdgalénanak fele! P, es oz Cheult néhany ev olad feléy
stadasaws’ uaazw{zm:,’atacmrwymmmarrwk srapvt {8,
abral, fz cled felov soran jjf,;-n-nan. Dracka srkesett terile
teknew gz alacaske: mdr volt beld e 2024, mdsod k fdipy
ber 340 vaee négeaetmbler parilogisetkaterdlet staddsa
warhatd (@ wog dvd dlomdny 8o sedealékal, amclyennuh
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(0 Sradasok, nettd felszivds 83 kihasandlatiansdgi rita
Budapest & agglomerscidja ipar-logisstika placdn
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9. dlwa

A bérldi kereslet srerzddéstipusok srevinti Sssretétele
# Budapest 65 agglomeracid ipari-logisztikas pracdn

e 58]
- 54
ST i 40
K 14 12 L_( k1
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- 133 i"-’% T
me by 75 B i 10
EE da e oy .
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rag Budapest Reseorch Forum, Cushman & Woseficld,

4 srdzaloka rendelhesett elibirlet szerafidéssel 2024,

s vépén. Kereslet tekintetdban ax elvd feldy rmstto pladi fel

seivasa 137 czer négyetmétes) 180 sedzaldckal meghaladia
a 2024, elsd fuléw alacvony {13 ey ﬂégyiu:rr;umms} sxivtet,
Az U dtacasok telies berbeadottadginak, valamint az elsd
it poaliv aettd pad Telagvdsdsian natisdta o budauesh
pari fogsztika piac kihsszndlatlassagi rdtdja 0.1 saazalék

pordtal ceokkent az ddsiak sordn, & mutatd 20024, junius
wipdn 8.5 s2daalékon dlft, Eidretekintve, amennaben a netld
mac felusfads nerm tud drdemben ndvekedt a2 ¢led féldvban
Lttt sznthes képet, akkor 3 pracra érkerd dy dladasok ures
teptidoleines tatdsara a2 par logeinks szegmens khasend

fatlafsdi rdtddnak tovabbi emelkedése varhatd,

2024, elsd Hléuben at ipari-logisetilat kereshetet az §f fér
beaddzok és elfbérietek domindltak, mérsdhelt nettd piad
felszivds mellath. 2024 elod félivdben 279 aror ndgysetivg

1er pafi-legsative weriletre sotdttek béreb szeraddést Bu
dapest 03 sgglomerdcdja pacds {5, abral. £z a bruttd ke
resded szied A sedzaléckal magasabb volt a2 eilisd dv azonas
ebseak adaténdl, &6 caak @ 202085 03 2017 e3 cld féldw
soptek rechak felul, 2024, ¢lso félevken gves aenzevitésien
a szerzSdésmegajitasolat nem lartalmard At hereslet 28
sedzalikkal Maganaiils w0t 22 cgy Svvel koribbindl, & szer

ssdesmegdjitdsak valumene pedig 45 ssazalekkal alogso

ayabb voll, Lol 5 brulto keresleten belula seerefiodshass
szabbitasuk ardoys a 2023 ay dves 45 szazalenas ardnyhox
wepest caupdn 18 sedzaick volt, Az O birled saerpidések
A4 sedzaloknt, az cloberkelek 35 wdzalidol, a blvuldsek
pedig 7 szaraliko! kepwiseitek a braltd keresleten oelul
Axipan-og sanka bénell pise kgaktivehb szereploe 2024,
elsd felivben o kereskoddogek voltak, a tefjos bicheadds
&4 nzdzalika kithet nezzauk, de a fogisehka szolgiltats
tevikenyseg 40 s2azalikos rosceseddse is jplentis velt (el

eklot 15 abral. A mlemad Kinslan birleti dijok 2024, [nius
wiadit ag 255 surpfndpyretmaterfhd sivban mogogiak
Imellerlet 16, dbral. A jellemad bérlet dijsdv hordpirtéke
Az et egy dwber 6,2 sedzaléibal emelkedatt.

2024-ben mintegy otodvel blvlilhet ar orsrdgos iparido-
glszeikai ingatiendfiomdny, f8ként a hazal ipari beruhdzs-
sok helyszineire koncentrlddva, 2024 jurius vigés a1s2d
gonannten mintegy 149 millid négyectméter valtamaodern
pari-log seitkai ingat avok dlomdnys, a bédbeauds Lol ds
sajat baszpalatll rgatianskat o buledrtve. 2024 olsd fel
v ben 337 eser nogyeetmctermy Oy teruletet adtak 8t
atniely 8 2023, év veg &lomdny 2 szdzalihka. A Budspesten
@o koreyckdn Rvul wsd dtadasorat (290 e2or nagyaetmé
fert) wisgdhvs, ox Uj teruletel 37 szazsléda a Beet Magyar
grazap, 44 szdcaleka a Kozep-Magyararszdg, 20 szaraldka
pedig o Nydgal Magyarerseag regidban vatdsuls moeg {10,
abral, Orardgos snten, ndhdny par glopantbs kenaent
raltar. 2 folvarmnatiber 164G fpan nasvboiuhdads ok, tovaubs

12



VAGYONERTENELES. MU

14 4bra
A megvalosult es tervezet! parl logisztikai dtaddsok
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Szerencs telepilés adatai:

Javasolt alhimazandd HBE levonds mértdke 20% (BB

Teleplitds neve: Szersros
irdnyitdazim: 3853

Megye: Sorod-absli-Tempiér

Jhrder Spmiercs], mely 8 180, bewen &l a jardsok ‘erifeli fepeuishgdnek rangesriban, |
tarsadaiml 3 demogratal, nkés és &afidrillmények, be g gazasdy £5 runkaert-plact valamint infrastiuiting és somyezed mulstok latisk figralemie

Lakanépearég (20241 8350
Lakdnépesséy viltozdea {2094-2024): -770
& lsiepuiésen a [Bgrag; obb nemzetiségl RizSaséy ndmet 1.4%.

A felepulé #flalgi kow, nopessége: 4 474 %
EXihd1 a nyilvdniariol dlbskersss: 7.55% (forrde s NFSZ 2020 16200

Albairmazdsian 315

®
o

Egy lakose juld pard lermsidsl 6ridk

4. alegleletietl a %7 aleglejfiebarsbb. A jordsck leriiell

hiavd bndld atisgkaraseiek

24 paekhur kaposoladd bessdllivh Lane ¢rdemi kresloted
tainassdarak ar iparl logisebka ngat anok st Az ehd
felévoen atauott ¢s a mdsod i Telivben atadn terveaslt
ferulelenke! 2024 ben rekordsaink, 3,3 il nogyaeimeg

Lo patt oglsehika rpattan Slacdes vdihalo orsedgsa e
o a 2023, e wigl Slomiinglos hdpust 32 sadzalihos Bbva

et jelert. A 2024, ranudik fied Gy dtaddeok 02 siazalexa
Kelet-Maggararazigon, 22 srdzaltha Biudp-Magyaroiszagon
{Budapesiet s buleertve), 15 sedsaloka pedie o Myugat %a

gyararsadgan varhatd, A kelel magyaroredgl magas grangt
fukdrt 4 Debrecerben, Eookemcten os Nyiregyhiazan fava

mathen Kivd borundzasok mapyacdadk, Az per loglsstika
seegmersbanatd kilnld ke bedramldesal; w2 ipar feyluse

{esekke! kaposolatos Sopidegaidasdp k.{“t‘&émkﬁéi_‘ Lowablid
& logs2bkat parkokra vonaetkozo seabidlvordsiol s s aantt
& wakas o8 Inpatlangac Jandesadd fesiuled 2024, seip

temben wdsin, ar elbargiott vélemiayek osseofoglaldja
2 L. keretes rashan taldibata

Teleplilés tipusa; Varos

gg ACiG neve: TelepuibsegyGdeshe nem tadozh lelepilésel

Egy lakesra jitd beruhizas falissum

Y

Egy lakosra jul Spitfipar lepmeidsi &tk

e

etsin 3apisn BriSed besorolbeind

e, Fovhs kormbr rapiaian
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Telepiilési és demografiai adatok

Telepiilés neve! Szerencs

frényitdszam: 3900

Telepiilés tipusa: Véros

Aguglomericié neve: Telepllésegylittesbe nem tartozo telepilesek

Megye: Barsod-Abauj-Zempién

jJards: Szerencsi, mely a 160, helyen &ll a jarasok teruleti fejlettségenek rangsoraban. {Az 1. a
legfejlettebb, a 197. a legfejletlenebb. A jardsok terulet fejlettség alapjan térténo besoroldsanal a
tarsadalmi és demogrstial, lakds és életkdriimények, helyi gazdasag és munkaerd-piaci, valamint
infrastruktura és kéryezeti mutatok lettek figyelembe veve. Forrds.: kormanyrendelet)

Lakénépesség (20181: 8343 {0

Allando népesség {2019): 910916

Allandé népesség véltozésa {2009-2019): -634

A telepiilés muniavailalél kord népessége: 5 479 1o

Ebbél a nyilvantartott allaskeresd: 7.56% (forrds.: NFSZ 2020.10.20)

Helyi addk

Epitmenyadé (Nem lakds céljara szolgalé): fobb lehetséges mérték (max, 1580) Fum’
Telekadé: tobb lehetséges mértdk (max. 225) Fiyme

Helyi ipariizési add (allandd jelleggel végzett tevékenyséyg utdn): netld arbevétel 1.9% 2

A helyi termofbidpiac f6bb adatai

jarasi atlagos szdntd dr: 1 034 836 Ft/he
jardsi atlagos legeld an 374 272 Ft/ha

Jardsi atlagos rét, gyep ar: 827 869 Ftha
Telepiliési dtlagos foldmindség: 14,22 Akha

A helyi epitesi helyzet jellemzese
A telepulésen kiadott Uj épitési engedélyek es egyszeru bejelentések szama 2019-bent 4
Osszesen 5 lakas epult cbhol B vol csaladingr for in épitett,

Adat azonositd: 3006
Foglakoztatottsagi adatok - KSH
Népszamlalas éve 2022

Telepiilési adatok, népesség

Telepiilés, jaras, virmegye, régio: Szerencs

- Foglalkoztatottak szama 3887
- A helyben foglalkoztatottak szama 4942

* A helyben lakoé és helyben dolgozé foglalkoztatottak szama 2302
- A mas telepiilésre dolgozni jaré foglalkoztatottak szaima 1585

- A naponta bejaré foglalkoztatottak szama 2640

T
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’ AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékelt ingatlan funkciénak megfelels elhelyezkedésii. Az ingatlan kérnyezetében kereskedelmi
egységek és lakoingatlanok a jellemzéek

Jellemz6 kinalati adatok

Szerencs, Ipari park

Elado telek ipari hasznositdsra

Alapteriie! ; et

29,90 milli6 Ft 9016 m? 9016 m?

m

T
2550 M Ft

Felsdenolus, hon park 032/9 Nise

3215m°
5L38MFt o
Tiszadjvares Iper park
B0G0 m?
S8MFL oo

Falsdzsolea, ipari park

13526
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ingatlan.

Tiszadjvaros, Ipari park

Eladd egyéh telek
A{.
51,36 milliag Ft
2Eazer
Beépthetdsdg nincs megadva
Szintteriiieti mutatd nincs megadva
Bruto szintterlilet nincs megadva
Kildtas nincs megadva

Kerek Edina f - A
Sxprrss ingatian

Ellendrzdt Partoer

+36 30779 5042

Tolektoriict

9000 m?
Villany nincs megadva
Wiz nincs megadva
Gaz nincs megadva
Csatoma nincs megadva

Tiszaljvaros ipari parkjghan kedvezd dron elads rgymés mellett 3 darab 3000 nm-es telek

Aselkek kiilBrekifon iz megvdsardihamd ek, igény szerint tudunk ajanlani nagyobb terbletet is mellene
hz a leendd vissrdnak ennél nagyohb elképzeléset lannének a jGvt illetden.

Kozl ceatlakozéai lehetdséy jelenleg részhen megaldott.

Kievett ipar! park 900C m2: 126,000 EUR

Kivest (t 2738 m2; 42 0CO ELR
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ingaﬂan .com

Fels6zsolca, Ipari park.

Eladé kiilteriileti telek
= =
SEmillic Ft
Beépithetiséyg 50%
Sziaﬁefatéﬁ mutats nincs megadva
Brutta szintteriilet nincs megadva
Kilstés nincs megadva

nﬂps-'.'aﬂénmguauws.u: L0 ELUYLUELLE

Magznszomely |

+36 30 211 9696

Todektorliet
13528 m?
Wilany utcdban
Wiz utcaban
Gz tefken beliil
Csatorna atcaban

A gyorsan fajléda Feledzsolcsi Logisztikel ipert Park tertletér eladd eqy Seszkbzmives, 13 526 m2-es
relek 5T % bedpithetdedygel max. 15 m-es épitmény megasséogal. DsszkBzmd elldtotedge: nagy
teherhirdst 6 m szeles y, viz, szennyviz, csapacekyiz elvezetds, villamoz energia, géz, kozdléghés,

jarda.

A ariifet szerben ven = most Spl mubineciondlis, Jdrmuiparibeczslins gvdrral Keovezd fekvége
ettt wind (par, mind ped g kereskedelmi, rakedrozds calrs kiviidan hesznostheio,
b terilets 3-as f3ie mellen taldihatd. Az M30-as autopd lya Miskolc-dszakilehajtodidl mindsssze egy

kiloméwerre van.
‘par-gazdaesig besorolas: GIF-Z.
irinyér: 98 milid Ft+ AFA
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SWOT - analizis
A SWOT elemzéssel feltérképezhetjik egy piac, iparag, (izlet, termék, szolgltatas sth. piaci életképességét, illetve megismerhetjik,
hogy mely feladatok a legfontosabbak stratégiai szempontbol.
Erdsségek ' Gyengeségek
e iparteriilet . ' e kozmivek utcan taldlhatéak
e kornyezetében ipari telephelyek : e szabdlyozas utan teriiletvesztés
e celérhetd munkaer6 megszer- e gazdasagi kbrnyeztet

e autopalya Miskolcnal

Lehetdségek

Veszélyek

e kozmiivesités, fejlesztés

e telekosztasok

e a szomszédos gyarral 6sszehan-
golt teriiletalakitas

s gazdasagi helyzet alakuldsa

e épitésikoltségek emelkedés

o teriiletvesztés utani beépithets-
ség, hasznosithatosag
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| Osszefoglalas

A végsb forgalmi érték meghatdrozasanak szempontjai, a kivalasztott médszer indoklésa:

Jelenleg ipari teriileteket kedvezdbb lokdcioban 5-6 000 Fi t/m? aron kindlnak értékesitésre. Ezen
drszinvonal elérése a varos gazdasadgi fellendiilésével lehetséges.,

A 37-es ut 4tadédsaval jelentbsen javult a telepiilés megkiizelithetdsége, a Miskolcot elkeriilé au- |
topalya cca 30 km-re halad. Ezzel a lokaciés hatrany némileg csokkent, de a jobb fekvésii ver-
senytérs telepiiléseken van elegends ipari terillet — igy a befektetévonzas rendkiviil nehéz.

A PIMCO beruhazis mérfoldké lehet a varos életében, a lengyel-magyar vegyesvallalat idén 50
fovel ndvelte a munkavallaloi 1étszamat.

A gyér sikeres miikodése tovabbi véllalatokat vonz a térségbe. a lokéaciés hatranyokat kompen-
zélni lehet az elérhetd munkaerd megszervezésével, a kézimunkaigényesebb vallalatok vonzasa-
val.

Szitkséges tobb telekkiosztasi vézrajz dsszeallitasa, az értékesitést timogatando.

A fentiek mellett a 6000 forintos négyzetméterenkénti értékesitési ar elérheto.
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Az alkalmazott ingatlanértékelési modszerek révid ismertetése

Forgalmi érték fogalma

Forgalmi érték alatt az a varhaté dsszeg értendd, amelyért az ingatlan gazddt cserélhetne, magdnjogi adds-
vételi szerzédés keretében, egy eladni szdndékozo elado és egy olyan vevd kozétt, akivel kapcsolata kizdro-
lag piaci természetii, az értékbecslés forduldnapjdn, feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvinosan
meghirdetésre keriill, a piaci korilmények lehetévé teszik a szokvdnyos értékesitést és-annak lebonyolitdsa-

ra az ingatlan természetétdl fiiggd, megfeleld idétartam 61l rendelkezésre.

A forgalmi érték meghatarozasira vonatkoz6 tobbszér médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet — hdrom
moédszer alkalmazisat javasolja, iigy mint a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés, a ho- |

zamszamitason alapuld értékelés és a koltség alapu értékelés.
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Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés
A direkt Ssszehasonlitdson alapulé moédszer 1ényege, hogy hasonl6 tulajdonsagn targyaknak hasonl6 az ér-
téke.
A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé ingatlanok eladasi,
kinélati és bérbeadasi rait analizalja, és ezeket Osszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal. Az &sszehasonlitas
alapjat a sz6ban forgé ingatlan jellemzéi, illetve az Osszehasonlitandé ingatlanok jellemzdi képezik €s az
ezek kozotti eltérések hatirozzak meg az értékmodositd tényezoket.

A piaci 8sszehasonlit6 adatokon alapulé moédszer f6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa
Az bsszehasonlitd vizsgélatot egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, amely
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4atlagatdl jelent6sen eltérd szélsé €rtékeket az elemzés so-
ran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztésa, adatainak elemzése
Az elemzés sorén az Ssszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket az értékeldnek teljes koriien meg kell
ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos értékformakat és azonos jogokat
szabad §sszehasonlitani.

3. Fajlagos alapérték meghatérozasa
Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl 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. Ertékmédosité tényez6k elemzése
A vizsgalt ingatlan értékének meghatdrozasa értékmodosito tényezok figyelembevételével torténik. Er-
tékmodosité tényezéként csak olyan jelentés, értéket befolyasold tényezdk vehetdk fel, amely az Gssze-
hasonlité adatok alaphalmazédra nem jellemzd.
Az értékmodosité tényezok koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

Kérnyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
-Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

1. Miiszaki szempontok
2. Epitészeti szempontok
3. Hasznalati szempontok
4, Telekadottsag

5. Infrastruktira

6.

7.

8.

5. Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa

A szakvéleményben az értékmaddosito tényez6k koziil csak az értéket jélent('Ssen befolyasoldkat kell feltiin-
tetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmédosit6 hatdsukat szamszer(ien is meg kell hatdrozni. Az érték-
médosité tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Végsd érték szamitasa

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utin kialakulé fajlagos érték és az ingatlan

mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani.
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Hozamszamitason alapulé értékelés
Az érték megdllapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé
tiszta jovobeni jovedelmek jelenértéke.
Ezen értékelési eljaras az ingatlan jév6beni hasznainak (bevételeinek) €s ezek megszerzése érdekében fel-
meriil6 kiadasok kiil6nbségébél (a tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

A médszer f5 lépései.
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése

Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan lehetséges hasznélati modjait, és az elemzést parhu-
zamosan valamennyire el kell végezni. .

A forgalmi érték megéllapitdsanal, ha a jelenlegi hasznélat nem azonos a leggazdaségosabb és legjobb hasz-
nélattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

Nem lehet szerz6déssel lekotott bérleti dijaknal magasabbat vélelmezni még akkor sem, ha a piac ezeket
elfogadna. A piaci szintnél magasabban rogzitett bérleti dijakkal még a bérleti szerzédéssel biztositott id6-
tartam alatt sem-lehet szamolni.

2, Jovébeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként

A tiszta j6vedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiaddsokkal csokkentett értékét kell
érteni. A bevételeket, bérleti dijakat piaci dsszehasonlité adatok felhasznélaséval hatdrozzuk meg. Az &sz-
szehasonlit6 havi bérleti dfjak adataibdl korrekci6s tényez6k alkalmazésaval fajlagos bérleti alapértéket ha-
tdrozunk meg,.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a vdrhaté nemfizetésbdl és kihaszndlatlansagbél adédé bevételkiesést
és az egyéb rendszeres befektetés- és lizemeltetés jellegii kiadasokat.

3. Jovobeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati modonként

A bevételek és kiadasok iddsorainak felallitisaval idészakos egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot
felirni. :

4. Tokésitési kamatlab meghatérozasa

Az alkalmazott tékésitési kamatlab az adott ingatlantol, mint befektetéstdl a piaci szefeplt’ik altal elvart meg-
tériilési rataval egyenld.

5. Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

A bevételek és a kiadasok egyenlegéb6l a pénzfolyamok jelenérték-szamitésaval kell a piaci értéket kiszéa-
mitani, melybe be kell szdmitani a maradvéanyérték jelenértékét is.

A jelenérték szamitds egyforma éves bevételek esetén egyszertisithetd a kézvetlen tékésités modszerével,
amely esetben az érték kiszamitasdhoz az éves tiszta jovedelmet el kell osztani a t6késitési kamatlabbal.
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Kéltség alapu értékelés

A koltség alapn megkozelités 1ényege, hogy a felépitmény ujrael6éllitasi értékébol le kell vonni a fizikai, a
funkcionalis és a kornyezeti avulast, majd ehhez hozzéadni a felépitményekhez tartoz6 foldteriilet értékét.
Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1év 1étesitménynél, kérosodott
létesitménynél, takart miitargynal valamint olyan esetekben alkalmazzuk, amikor mas moédszer nem alkal-
mazhato.

A modszer 6 lépései:

A telekérték meghatarozasa

A foldteriilet értékét annak iires 4llapotban valé értékelésével kell megallapitani elsGsorban piaci dsszeha-
sonlité médszerrel, a kordbban ismertetett piaci 6sszehasonlité moédszer analégidjara, vagy kiilonleges eset-
ben a hozamszamitason alapulé médszer szerint maradvanyelvii értékelés alapjan.

A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa

A pétlasi koltség olyan szerkezetet és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjdban a meglévo
funkciék (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel de azonos hasznos-
saggal potolhatok lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek véltozatlan tijrateremtésének
koltségeit kell eldiranyozni fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasétél. Az Gjraépitési és a potlasi koltségbe
kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhdz6i és min-

rrrrr

a belsd épitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Avulasok szamitdsa

Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: fizikai elhasznalédas, funkcionalis avulas
és kormyezeti avulds.

Fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiiletet alkoto szerkezetek és épitéanyagok fizikai elhasz-
nalodasét, valamint a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamét. A funkciondlis avulds a gazdasagta-
lan, korszer(itlen megoldédsokat jelenti. A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kérnyezetben bekovet-
kezett minden olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére.

Végsé érték meghatdrozasa
A felépitmény ujraépitési és a pétlasi koltségébsdl az avulasokat levonva és a telekértéket hozzdadva kapjuk
meg az ingatlan kéltség alapon szamitott forgalmi értékét.
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Elektronil-usan a'airta:
Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

B-A-Z. Vérmégyei_ Kormanyhivatal Fldhivatali Fosztaly

>

Szerencs 3900, Kossuth tér 8. Pf. 55 Oldal: 1/4
F-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:30005/7978/2025
2025.04.17
SZFRENCS Szektor: 53
Belteriilet 2156/8 helyrajzi szim
"cimképzés alatt”
LRESZ

Foéldrészlet teriilete valtozas eldtt:
1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/

. Kivett beépitetlen teriilet

22652 (m2) t&rld hatdrozat:352327/3/2022.02.22

tertlet kat.t.jév. alosztdly adatok
min.o " ha m2 k.f£i11. ter. kat.jév
ha m2 k.fill

ff'tulajdoni hanyad: 248/2632 térld hatarozat: 36%967/2017.09.07

bejegyzd hatdrozat, érkezési ids:

eredeti hatdrozat: 32246/2006.03.10

31065/2009.02.10

t6rld hatdrczat: 36967/2017.09.07

jogcim: féldkiadas tulajdoni hanyad: 1/1 37365/1996.07.24
jogcim: kozds tulajdon megsziintetése tulajdoni hényad: 1/1

jogallés: tulajdonos
név : Fazekas Jéanos
szil. : 1953

a.név : Furman Magdolna

cim : 3900 SZERENCS Veres Péter utca 6
A 37365/1996.07.24. szaml bejegyzés ranghelyén.

#"tulajdoni hanyad: 259/2632 térld hatdrozat: 36967/2017.09.07
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 31065/2009.02.10

eredeti hatdrozat: 32246/2006.03.10

tdrld hatdrozat: 36967/2017.09.07

Jogcim: féldkiadds tulajdoni hényad: 0/1 37365/1996.07.24
jogcim: kozds tulajdon megsziintetése tulajdoni hanyad: 1/1

Jjogallas: tulajdenos
név : Gulyads Lajos
szil. : 1944

a.név : Szimcsik Ilona

cim : 3900 SZERENCS Felsdkert utca 57
A 37365/1996.07.24. szamu bejegyzés ranghelyén.

Folytatis a kovetkezd lapon



B-A-Z. Varmegyei Kormanyhivatal Féldhivatali Féos ztaly
Szerencs 3900, Kossuth tér 8. Pf. 55 Oldal: 2/4
F-hiteles tulajdoni lap - Teljes mdsolat
Megrendelés szam:30005/7978/2025
2025.04.17

SZERENCS Szeldor: 53
Belteriilet 2156/8 helyrajzi szdm

Folytatis az eldzo laproél

ILRESZ
# tulajdoni ha&nyad: 539/2632 t6rld hatérozat: 36967/2017.09.07

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 31065/2009.02.10

t6rld hatédrozat: 36967/2017.09.07

eredeti hatdrozat: 32246/2006.03.10

jogcim: £8ldkiadas tulajdoni hényad: 388/539 37365/19%96.07.24

jogcim: f£oldkiadds tulajdoni hényad: 151/539 37365/3/1996.07.24

jogcim: k&ézds tulajdon megszintetése tulajdoni hényad: 1/1

jogallas: tulajdonos

név : Kristdf Sandor

szil. : 1942

a.név : To6th Veronika

cim : 3902 SZERENCS-OND Kossuth Gt 21

388/539 rész a 37365/1996.07.24. szémd, 151/539 rész a 37365/3/1996.07.24. széml
bejegyzések ranghelyén.

#tulajdoni hanyad: 333/2632 t6rld hatdrozat: 36967/2017.09.07
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 31065/2009.02.10
térld hatdrozat: 36967/2017.09.07

eredeti hatérozat: 32246/2006.03.10

jogcim: foldkiadas tulajdoni hényad: 0/1 37365/1996.07.24
jogeim: k&zés tulajdon megsziintetése tulajdoni hanyad: 1/1
jogallds: tulajdonos

név : Kristé6f Sandorné

sz.név: Téth Anna
szUl. @ 1947

a.név : Gydngydsi Anna

cim : 3902 SZERENCS-OND Kossuth Lajos utca 21.

A 37365/1996.07.24. szadmi bejegyzés ranghelyén.

i
& tulajdoni hanyad: 147/2632 torld hatadrozat: 36967/2017.09.07
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 31065/2009.02.10
térld hatarozat: 36967/2017.09.07
eredeti hatarozat: 32246/2006.03.10
jogcim: foldkiadas tulajdoni héanyad: 1/1 37365/19%6.07.24
jogcim: kozoés tulajdon megszlntetése tulajdoni hényad: 1/1
jogallés: tulajdonocs

név : Magyar Jbézsefné

sz.név: Té6th Borbdla

sziil. : 1938

a.név : Simon Borbala

cim : 3902 SZERENCS Ond-ady Endre utca 7

A 37365/1996.07.24. szami bejegyzés ranghelyén.

Folytatas a kivetkezd lapon



B-A-Z. Varmegyei Kormanyhivatal Féldhivatali Féosztaly
Szerencs 3900, Kossuth tér 8. Pf. 55
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes mdsolat
Megrendelés szam:30005/7978/2025
2025.04.17

SZERENCS Szktor:
Belteriilet 2156/8 helyrajzi szdm

Oldal; 3/4

53

Folytatas az glﬁzﬁ laprol

ILRES Z
Gf—tulajdoni hanyad: 43/2632 t6rld hatarozat: 30598/2017.01.19
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 31065/2009.02.10

torld hatérozat:

eredeti hatdrozat: 32246/2006.03.10
jogcim: foldkiadas tulajdoéni hanyad: 1/1 37365/1996.07.24
jogeim: k6zés tulajdon megsziintetése tulajdoni hényad: 1/1
Jjogéllas: tulajdonos
név ° : Tamds Gaborné
5z.név: Majoros Irén
sziil. : 1963
a.név : Koczka Ilona
cim : 6000 KECSKEMET Marcius 15. utca 66. 1/3.
A 37365/1996.07.24. szamu bejegyzés ranghelyén.

30598/2017.01.19

#tulajdoni hanyad: 1063/2632  torlé hatarozat: 36967/2017.09.07
bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 31065/2009.02.10

t6rld hatdrozat:

eredeti hatdrozat: 32246/2006.03.10

jogcim: foldkiadds tulajdoni hanyad: 1/1 37365/2/1996.07.24
Jogcim: k6z6s tulajdon megsziintetése tulajdoni hanyad: 1/1
jogallas: tulajdonos

név : Danyi Laszlé

szlil. : 1950

a.név : Kristdf Veronika

cim @ 3902 SZERENCS-OND Hunyadi 4t 3.’

A 37365/1996.07.24. szamd bejegyzés ranghelyén.

36967/2017.08.07

?f—tulajdoni hédnyad: 43/2632 t&rlé hatdrozat: 36967/2017.09.07
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 30598/2017.01.19 .

1

torld hatérozat:

jogcim: adasvétel .

jog&lléds: tulajdonos

név 1 Téth Gergd

szil. : 1980

a.név : Kisvardai Judit

cim : 3900 SZERENCS Arpad-hegy - 3/A.

36967/2017.09.07

9. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 36967/2017.09.07
jogcim: adisvétel
Jjogédllés: tulajdonos
név: SZERENCS VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3900 SZERENCS R&kéczi dt 89
tdrzsszam: 15349882

NLRESZ
Folytatas a kivetkez6 lapon



B-A-Z. Varmegyei Korményhivatal Fsldhivatali Foos ztaly
Szerencs 3900, Kossuth tér 8. Pf. 55 Oldal: 4/4
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:30005/7978/2025
2025.04.17

SZERENCS Szektor : 53
Belteriilet 2156/8 helyrajzi szim

Folvytatis az eldzd laprél

HLRESZ
1. bejegyzd hatéarozat, érkezési idd: 31065/2009.02.10
eredeti hatdrozat: 32246/2006.03.10
Banyaszolgalmi jog
A 31099/1998.02.02. szamu bejegyzés ranghelyén 5 m2 teriiletre.

jogosult: -
név: MOL MAGYAR OLAJ- ES GAZIPARI NYRT. torzsszam: 10625790
cim : 1117 BUDAPEST Oktéber Huszonharmadika utca 18.

2. bejegyzd hatédrozat, érkezési iddé: 31065/2009.02.10

Onalld szoveges bejegyzés a 2156/6. helyrajzi szdmt ingatlanbdél alakult.

3. bejegyzd hatérozat, érkezési id&: 37182/2018.09.19
Vezetékijog
Az ingatlan tertletébdl 244 m2-t érint.
jogosult:
név: TIGAZ-DSO FOLDGAZELOSZTO KFT. torzsszém: 13960430
cim  : 4200 HAJDUSZOBOSZLO R&kdOczi ut 184.

4. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 352327/3/2022.02.22

Onallé szoveges bejegyzés rendeltetésméd valtozds. FM.szam: 4-14/2022.

Az E-hiteles tulajdoni lap mAsolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
B-A-Z. Varmegyei Koményhivatal Foldhivatali FSosztaly
Szerencs 3900, Kossuth tér 8. Pf. 55 Oldal: 1/2

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes mésolat
Megrendelés szam:30005/7979/2025

2025.04.17
SZERENCS Szektor: 53
Belteriilet 2156/9 helyrajzi szim
"cimképzés alatt”
LRESZ
Foldrészlet teriilete valtozds eldtt: 18578 (m2) t6rld hatirozat:32574/2013.04.16
Foldrészlet terililete valtozas eldtt: 18578 (m2) t6rlé hatdrozat:352327/3/2022.02.22
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok ) tertlet kat.t.joév. alosztdly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.f1i11. “ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teriilet -0 1.8578 0.00
ILRESZ

# tulajdoni hanyad: 1/1 t6rld hatdrozat: 36967/2017.09.07
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 31065/2009.02.10
t5rl1d hatdrozat: 36967/2017.09.07
eredeti hatdrozat: 32246/2006.03.10
jogcim: ajandékozas tulajdoni hényad: 263/2159  310985/2002.01.30
jogcim: adasvétel tulajdoni hanyad: 1896/2159 31751/2002.02.19
jogcim: ko6zds tulajdon megsziintetése tulajdoni hanyad: 1/1
jogéllés: tulajdonos
név : Huszti Tibor
szll. : 1963
a.név : Hornydk Erzsébet
cim  : 3900 SZERENCS Kinizsi P&l utca 25.
A 263/2159 rész 31095/2002.01.30 szamd, 1896/2159 rész a 31751/2002.02.19. szama
bejegyzések ranghelyén.

2. tulajdoni hanyad: 1/1°
bejegyzd hatdrozat, érkezési id&: 36967/2017.09.07
jogcim: adasvétel
jogallas: tulajdonos
név: SZERENCS VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3900 SZERENCS R&kdczi Ut 89
térzsszam: 15349882

MRESZ
1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 31065/2009.02.10
eredeti hatdrozat: 32246/2006.03.10
Banyaszolgalmi jog
A 31099/1998.02.02. szami bejegyzés ranghelyén 5 m2 terlletre.

jogosult:
‘név: MOL MAGYAR OLAJ- ES GAZIPART NYRT. térzsszém: 10625790
cim : 1117 BUDAPEST Oktdber Huszonharmadika utca 18.

2. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 31065/2009.02.10

Onallé szoveges bejegyzés a 2156/6. helyrajzi szamd ingatlanbél alakult.

Folytatss a kivetkezd lapon



B-A-Z. Varmegyei Kormanyhivatal Foldhivatali FSos ztaly ‘
Szerencs 3900, Kossuth tér 8. Pf. 55 Oldal: 2/2

FE-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szim:30005/7979/2025

2025.04.17
SZERENCS Szektor: 53
Belteriilet 2156/9 helyrajzi szam
Folytatas az qlﬁzﬁ laprol
IMRESZ
3. bejegyzé hatadrozat, érkezési idd: 37182/2018.09.19
Vezetékjog
Az ingatlan teridletébdl 353 m2-t érint.
jogosult:
név: TIGAZ-DSO FOLDGAZELOSZTO KFT. térzsszdm: 13960430
cim @ 4200 HAJDUSZOBOSZLO RAkoczi Ut 184..

4. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 352327/3/2022.02.22

8nallé szoéveges bejegyzés rendeltetésmbéd valtozds. FM.szém: 4-14/2022.

3

Az B-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket, ,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité erejid dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



