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Szam: JZ1/127-5/2026

Szerenes Varos Onkormanyzatanak
Képviseli-testiilete

Helyben

Tisztelt Képviseld-testiilet!

Szerencs Varos Onkormdanyzatédnak Képvisels-testiilete 2026. janudr 30-i ilésén megtargyalta
Séndor Ferenc (3902 Szerencs-Ond, Ady Endre u. 3.) azon felajanlasat, amely szerint a
tulajdonaban all6, a Szerencs belteriilet 1951/2 hrsz. alatt nyilvantartott ,kivett telephely”
megnevezést ingatlan meghatdrozott részét az 6nkormanyzat részére értékesiteni kivanja.
A Képviselé-testiilet a kordbbi dontésében felhatalmazta a polgarmestert arra, hogy:

» az ingatlan felmérési vazrajzon dbrazolt traktusinak megvasarlasdval kapcsolatos

intézkedéseket megtegye,
o ingatlanforgalmi szakértéi véleményt szerezzen be,
o valamint elokészitse az adasvételi szerz6dés feltételeit.

Az ingatlan jogi és miiszaki helyzete
Az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény alapjan a 1951/2 hrsz.-0 ingatlan teljes teriilete 4.182
m?, amelybol:

e Szerencs Varos Onkormanyzata 3988/4182 tulajdoni hanyaddal rendelkezik,

o Sandor Ferenc 194/4182 tulajdoni hanyad tulajdonosa.
Az értékelt tulajdoni hanyadhoz természetbeni hasznalat szerint 194 m? telekrész, valamint az
azon talalhato €piiletek tartoznak.

A szakért6i vélemény szerint az ingatlanrészhez kapcsoloda épiiletek:
Mithely épiiletrész: 121,21 m?

Kiilénalld raktarépiilet raktarozasi célra alkalmas: 65,35 m?

Osszes értékelt épiiletrész (mithely + raktar): 186,56 m?

SzakértOi allapotértékelés: Kozepes allapot
e Az épiiletek az 1970-es évek elején épiiltek.
o Miiszaki 4llapotuk kézepes, részben feldjitasra és korszerlisitésre szorulnak.
e Jelenlegi édllapotukban mithely-, raktirozasi és kisipari tevékenység végzésére
alkalmasak.
o A telephely kozmiivesitett, jo] megkozelithetd, ipari-gazdasagi kémyezetben talalhato.
e Az épiilet allapota: kifiritett, tehermentes
A szakértd az értéket ndveld tényeziként értékelte tobbek kozott:
o a Keleti Ipari Parkban valé elhelyezkedést,
e a0 kozlekedési kapcsolatokat,
o akdzmilvesitettséget,
e anagy belmagassagii mihelyteret,
o az ipari és raktarozasi célra alkalmas kialakitast.
Ertékcsokkentd tényezéként keriilt figyelembevételre:
o az osztatlan k6zos tulajdoni forma,
e arészaranyos tulajdonjog,
e az épliletek részleges korszertisitési igénye,
e az atlagos miiszaki és esztétikai allapot.



Az ingatlanforgalmi szakértoi vélemény f6bb megallapitasai:

A BAU-AKTIV Kft. 4ltal készitett, 2026. junius 12-én kelt szakvélemény a TEGOVA
modszertan alkalmazéasaval hatdrozta meg az ingatlanrész piaci forgalmi értékét.

Becsiilt piaci forgalmi érték: 21.400.000 Ft, mely az afa-t nem tartalmazza.

Vagyongazdalkodasi és telepiilésfejlesztési szempontok

Az onkormanyzat jelenleg a 1951/2 hrsz.-u ingatlan tobbségi tulajdonosa. A fennmaradd

194/4182 tulajdoni hényad megszerzésével az ingatlan teljes egészében Onkorméanyzati

tulajdonba kertilhet.

A teljes tulajdon megszerzésének elényei:

e megszlnik az osztatlan k6z6s tulajdoni helyzet,

e egyszerlisodik az ingatlan hasznositasa és fejlesztése,

e novekszik az 6nkormanyzati vagyon feletti rendelkezési jog,

e lehetové valik az egységes iparteriileti fejlesztés,

e az ingatlan 6nkormdanyzati feladatellatasra, raktarozasra, karbantartd telephelyként vagy
gazdasagfejlesztési célokra hasznosithato.

Pénziigyi vonatkozasok

Eladoi ajanlat (2026. januar): 25.000.000 Ft

Szakért61 forgalmi érték (2026. junius): 21.400.000 Ft
Javasolt vételar: 21.400.000 Ft

A szakértoi érték 3.600.000 Ft-tal alacsonyabb az eredetileg felajanlott vételarnal, ezért az
onkorményzat szdmdra a szakértd altal meghatarozott dsszeg tekinthetd megalapozott, piaci
értéken torténd szerzésnek.

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az el6terjesztést megtargyalni és az ingatlanrész
megvasarlasa targyaban donteni sziveskedjen.

Szerencs, 2026. junius 8.




BATARQOZATI JAVASLAT

Szerencs Viros Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
.../2026. (.....) szamu hatirozata a Szerencs 1951/2 hrsz.-a ingatlan 194/4182 tulajdoni
hanyadanak megvasarlasarol

I

Szerencs Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testillete megtargyalta az elSterjesztést és az
alabbi hatdrozatot hozza:

1. A Képvisel6-testilet a BAU-AKTIV Kft. altal készitett ingatlanforgalmi szakértéi
véleményben meghatarozott piaci forgalmi értéket elfogadja.

2. AKépvisel-testiilet hozzajarul ahhoz, hogy Szerencs Varos Onkorményzata megvésarolja
Sandor Ferenc tulajdonaban 4116 194/4182 tulajdoni hanyadot a Szerencs 1951/2 hrsz.-0
-Kivett telephely” megnevezési ingatlanbal.

A vételar 21.400.000 Ft, azaz huszonegymillié-négyszazezer forint.

3. A vételar fedezetét az Onkormanyzat 2026. évi koltségvetésének ingatlanvasérlasra
szolgalo elbiranyzata biztositja.

4. A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgirmestert az addsvételi szerz8dés alairasara,
valamint a tulajdonszerzéshez szilkséges valamennyi jognyilatkozat megtételére.

5. AKépviselo-testiilet felkéri a jegyz6t a foldhivatali tvezetéshez és a pénziigyi teljesitéshez
sziikséges intézkedések eldkészitésére.

Hataridé: 2026. december 1.
Felelds: polgarmester, jegyzd.

II.

Szerencs Varos Onkorméinyzata Képviselo-testiiletének
../2026. (...) hatirozata a Szerencs 1951/2 hrsz.-it ingatlan 194/4182 tulajdoni
hanyadanak megvasarlasaxél

Szerencs Varos Onkorményzatinak Képviselé-testillete megtargyalta a Szerencs belteriilet
1951/2 helyrajzi szamu, ,kivett telephely” megnevezési ingatlan 194/4182 tulajdoni
hdnyaddnak megvésarlasara vonatkozd eldterjesztést, valamint az elkésziilt ingatlanforgalmi
szakértdl véleményt, és az aldbbi dontést hozza:

A Képviselo-testiilet a rendelkezésre 4llo szakértéi vélemény, valamint az Onkorményzat
vagyongazdalkoddsi és koltségvetési szempontjainak mérlegelését kévetden nem tamogatja a
Sandor Ferenc tulajdonaban &ll6, a Szerencs 1951/2 hrsz.-0 ingatlan 194/4182 tulajdoni
hanyadanak megvasarlasat, ezért az adasvételi szerz6dés megkotéséhez nem jarul hozza.

A Képviseld-testiilet felkéri a polgarmestert, hogy a dontésrdl az ingatlan tulajdonosat irdsban
tajekoztassa.

Felelds: polgarmester
Hataridé: a dontést kdvetd 15 napon beliil.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

Szerencs, Keleti iparteriilet hrsz.: 1951/2

alatti ,,telephely” ingatlan meghatirozott részérol

A szakvélemény 13 szadmozott oldalt és a mellékleteket tartalmazza.
Késziilt: 2026. janius 12-én, digitalis példanyban.
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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY
Szerencsi Kozos Onkorményzati Hivatal (Szerencs, Rékdczi u.89. sz.) megbizasabol
elkészitettiik az alabbi ingatlan piaci forgalmi értékbecslését.
Szerencs, Keleti iparteriilet “telephely” (helyrajzi szdm: 1951/2)
meghatarozott 194/4182 tulajdoni aranya ingatlanrész becsiilt forgalmi értéke
kerekitve:
21 400 009,- Ft.
azaz
huszonegymillio-négyszazezer forint
Megjegyzés:
Fenti értékek az AFA - t nem tartalmazza, kiiirjtett, per-igény és tehermentes allapotra
vonatkozik. Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt modszer hitelbiztositéki ért€k
meghatdrozasara vonatkozo 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendeletben eldirtaknak megfeleléen
késziilt. A TEGOVA hitelbiztositéki érték rendelet szerinti fogalma, megéllapitdsanak
mddszere, az értékelési dokumentacid tartalmi és formai kovetelményeinek részletes leirasa €s
az értékmeghatdrozas menete a dokumentéiciéban megtalalhato.
Az értékelés célja az ingatlan piaci forgalmi értékének megéllapitisa.
Megbizd tudomésul veszi, hogy az értékeld, kornyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevéielezés és a Megbizo adatszolgéltatisai alapjan
késziti.
Az értékelok altal meghatirozott érték semmilyen 8sszefliggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatirozast nem befolyasoltdk a Megbiz6 személyes szempontjai, a
szakértd mindettdl fliggetieniil allapitotta meg a fenti értéket.
Jelen szakvélemény digitéalis példanyban késziilt

Az értéleelés 180 nap iddtartamra érvényes.

Miskolc, 2026. junius 12.

(3\%

Erki Zoltin Gombos Agnes
iigyvezeto sk. szakértd
isz: 2908

Szerencs, keleti iparteriilet ,telephely™ ingatlan meghatirozott része (hrsz: 1951/2)
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2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1. Az ingatlan adatai

o  Helyrajzi szam: 1951/2

» Fekvése: beltertilet

e Megnevezése: kivett telephely

e Teriilete: 4182 m?

e Tulajdonosok:

o Szerencs Varos Onkormanyzata (3988/4182 tulajdoni hanyad)

e Sdndor Ferenc (194/4182 tulajdoni hanyad)

e Vagyonkezel6: Szerencsi Szakképzési Centrum (349/4182 tulajdoni hdnyadra
bejegyzett vagyonkezeldi jog)

e Terhelési bejegyzés: az ingatlan III. részében teher, jelzdlogjog vagy végrehajtdsi jog
nem szerepel, kizardlag telekhatar-rendezésre vonatkozd sziveges bejegyzés talalhaté

o Ertékelt tulajdoni hanyad: 194/4182

e Tulajdoni részhez tartozd telek méret: 194 m?

2.2. Adatszolgaltatas

Megbizd az értékelés elkészitéséhez dtadta: a tulajdoni lap mésolatot €s a mérési vizrajzot.

Az értékbecslés a fenti dokumentécio, az altalunk szerzett ingatlanforgalmazéi rendszerben
lévé Gsszehasonlitd adatok, valamint a 2026. jinius 5-i helyszini bejardson tapasztaltak és a
Megbizo6td] kapott informaciok alapjan késziilt.

Az dtadott dokumentdciot ellendrizziik, és azokat jénak taldltuk.

Jogi szempontok

Az ingatlan tulajdoni viszonyai az ingatlan-nyilvantartisban rendezettek.

2.3. Az ingatlan és kiérnyezetének leirasa:

Szerencs véiros Borsod-Abatlj-Zemplén varmegye déli részén, a Zempléni-hegység elterében,
a Tokaj-hegyaljai borvidék kapujdban helyezkedik el. A varos a térség egyik gazdasagi,
kozigazgatési és szolgéltaté kozpontja, kedvezd kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezik
Miskolc, Tokaj és Satoraljanjhely iranydba. A telepiilés megkozelitését a 37. szamu fout,
valamint vasiti kapcsolatok biztositjak.

Szerencs gazdasagi fejlédésében hagyomanyosan jelentls szerepet toltott be az éleimiszeripar,
kiiléndsen a cukor- és csokolddégyartis. Az elmult években a véaros gazdasigi szerkezete
diverzifikalédott, melyben egyre nagyobb szerepet kapnak a kereskedelmi, logisztikai és ipari
tevékenységek. A telepiilés ipari fejlédésének meghatarozo eleme a Szerencsi Ipari Park, amely
a varos keleti részén taldlhato, és szamos véllalkozds mlikddési helyszinéiil szolgél. Az ipari
park a 37. szamnu fo0t kdzvetlen kozelében helyezkedik el, jelentds szabad fejlesztési

teriiletekkel rendelkezik, valamint infrastruktirdja az elmilt években folyamatos fejlesztéseken
ment keresztiil. '

Szerencs, keleti iparteriilet ,telephely” ingatlan meghatdrozott része (hrsz: 1951/2)
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Google foto
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A Keleti Iparteriilet bemutatiasa

Az értékelt ingatlan Szerencs keleti varosrészében, a Keleti Iparteriilet (Keleti Ipari Park)
teriiletén taldlhatd. Az iparteriilet a 37. szamG féut mellett alakult ki, elsdsorban ipari,

kereskedelmi, szolgdltaté és raktdrozasi funkcidkat ellatdé gazdasigi egységek
koncentracitjaként.

Szerencs, keleti iparteriilet ,telephely” ingatlan meghatdrozott része (hrsz: 1951/2)
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A vérosrész beépitése vegyes jellegli, jellemzéen mithelyek, raktarépiiletek, telephelyek, kisebb
ipari iizemek és szolgdltatd vallalkozdsok telephelyei taldlhaték a kornyezetben. A teriilet
kézmiivesitettsége megfeleld, a kozlekedési kapesolatok kedvezbek, a nehézgépjarmii-
forgalom szdmdra is alkalmas withaldzattal rendelkezik.

A kornyezd ingatlanok dontGen gazdasagi célt hasznositdsiuak, ezért az Svezet kifejezetten
alkalmas ipari, mihely-, raktdrozdsi, logisztikal vagy szolgaltatd funkcidk elldtédsira. Az
iparteriilet elénye a jo megkdzelithet6ség, a viroskdzpont kozelsége, valamint a térségi
kozlekedési kapesolatok gyors elérhetdsége

Az ingatlan ismertetése

Telek:

Az értékelt ingatlan a szerencsi belteriileti 1951/2 hrsz.-6, ,.kivett telephely” megnevezésii
ingatlan résztulajdonat képezi. Az ingatlan teljes teriilete 4182 m?2.

A tulajdoni lap szerint az ingatlanon Szerencs Varos Onkorményzata 3988/4182 tulajdoni
hanyaddal, mig magénszemély tulajdonos 194/4182 tulajdoni hinyaddal rendelkezik. Az
ingatlan egy részére vagyonkezeldi jog keriilt bejegyzésre.

Ez a tulajdoni hanyad a természetbeni hasznalat alapjan a rajta all6 épiiletekkel egytitt 194 m?

terilletrész hasznélatat biztositja. A teljes ingatlan szabélytalan sokszog alakq, sik felszini,
keritett telephely.

|

e-kdzm térkép

Az ingatlan a Szerencsi Keleti Ipari Park teriiletén helyezkedik el, gazdasagi-szolgéltato
kornyezetben. Kozvetlen kornyezetében miihelyek, telephelyek, raktarépiiletek, valamint
egyéb ipari és gazdasagi céld ingatlanok talalhatok.

A foldrészlet nyugati oldalan kozteriileti kapcsolat biztositott, amelyen keresztiil a telephely
gépjarmiivel kdzvetlentil megkozelithets. Eszaki iranybol ipari és gazdasagi céld hasznositést
ingatlanok, déli irdanybdl telephelyek és tizemi épiiletek, keleti irdnybdl részben beépitetlen,
illetve gazdasagi hasznositasa teriiletek hatroljak.

Szerencs, keleti iparteriilet , telephely” ingatlan meghatdrozott része (hrsz: 1951/2)
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A telek alakja, mérete és megkozelithetésége megfelel az ipari, mithely- és raktarozasi funkcick
ellatdsanak. A kozmivek a kérnyezetben rendelkezésre &llnak, a teriilet infrastruktirdja
megfeleld.

Az ingatlanhoz értéket telekrész méret: 194 m?
Epiiletek

A megbizés targyat a 194/4182 tulajdoni hanyadhoz kapcsol6do épiiletrészek képezik, melyek:
o 121,21 m? alapteriiletii mihely épiiletrész
o 65,35 m? alapteriiletii kiilonallé raktar épiilet

Az értékelt épiiletrészek alapteriilete 6sszesen 186,56 m*

A mitihely épiilefrész epy nagyobb épiiletegyiities részeként kertilt kialakitidsra, mig a
raktérépiilet 6nallo épiiletként talalhaté az ingatlanon. A miihely funkcidhoz kapesolodo
kiszolgald helyiségek (61t6z6, iroda, raktar) szintén rendelkezésre allnak.

Az épiiletek hagyomanyos szerkezetliek, az 1970-es évek elején épiiltek, ipari-mthely jellegii
haszndlatra alkalmasak. A mihelyben fémipari tevékenység nyomai figyelheték meg, az épiilet
allapota kdzepes, részben feljitands. A kiilonallé raktarépiilet egyszert kialakitisa, gazdasagi
célit hasznélatra alkalmas.

Az értékelt épiiletrész egy nagyobb, t6bb egységhdl &llé milhelyépiilet részeként keriilt
kialakitdsra. Az értékelt, 121,21 m? alapteriiletii mithelyrész feldjitdson nem esett 4t, miiszaki
allapota dtlagos, részben korszeriisitésre szorul. A miihely nagy belmagasségu kialakitésu, ipari
jellegli hasznalatra alkalmas. Padléburkolata beton, a helyiség természetes megvilagitasat
homlokzati nyildszardk biztositjdk. A fiités fa tiizelésii kalyhival megoldott.

A kiilonalls, 65,35 m? alapteriiletii raktarépiilet hagyoményos szerkezetii, egyszeri kivitelii
gazdasagi épiilet, amely raktdrozasi célra alkalmas. Az épiilet miszaki allapota kozepes,
karbantartott, de korszerlinek nem tekinthetd. Az épiilet fiitése fatiizelésii kalyhaval és
villamos lizemii radidtorokkal biztositott.

A helyszini szemle soran tapasztaltak alapjan az épiiletek jelenlegi dllapotukban elsésorban
miihely-, raktdrozési €s kisipari tevékenység végzésére alkalmasak.

A csatolt vazrajz alapjan az ingatlan hatsé részén mintegy 2000 m® nagysag teriiletre haszndlati
jog keriilt kijelolésre, amely hosszi tavi bérleti céli hasznositasra alkalmas, beépitetlen
gazdasagi teruletként funkcional.

Helvi Epitési Szabalyzat kivonata

A Szerencs Viaros Onkorményzat képvisel-testiilete a helyi épitési szabalyzatrol és
szabalyozasi tervérdl szol6 1/2006. (I. 31.) szami rendeletében az ingatlanokat beépitésre szant
teritletként ,,GIP” ipari teriilet célra hasznositja: SZ-40/9,0/10000 jeldlessel:

Szerencs, keleti iparteriilet ,telephely” ingatlan meghatérozott része (hrsz: 1951/2)
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(1)Ipari teriilet: (OTEK 20. §)

Ipari teriiletek altalanos eldirdsai:

- A véros beépitett terliletei mellet, a 37-es fout és a szomszédos telepiilésekre vezetd utak
mentén, valamint a véarosbol és az Arpad-hegyrél feltirulé latvanyban megjelend
beépitéseknél csak magastetés épiiletek épithetdk, a tetd dolésszdg min. 15°, az épitési
vonal, eldkert, épiiletek elhelyezésének irdnya a vdrosias beépitett teriiletek jellegének
feleljen meg.

- Ipari teriileteken az épiiletek tomegképzése, homlokzati és épitészeti kialakitasa,
anyaghasznalata egyszeril, feltlinésmentes legyen. Az épiiletek és tetéfeliiletek szinezése a
fldfestékekkel elodllithatod szinek (barndk, okker és homokszinek, sziirkék, fehérek) és
ezek arnyalatai lehetnek. Feltling, rikito, zavard szineket és mintdkat nem lehet alkalmazni.

Keleti iparteriilet:

- (1) A gépkocsik parkoldsat telephelyen beliil kell megoldani.

- (2) A terlileten beliil csak olyan telephelyek alakithatok ki, melyek miikddése a
koérnyezé lakéteriileteket kdrnyezetvédelmi szempontbél (zaj, levegdtisztasag stb.)
nem zavarja.

- (3) A kirnyezeti elemek mindségének megbdvésa érdekében, az érintett teriileteken
tartosan és ideiglenesen is csak olyan tevékenységek, illetve azokhoz tartozd
Iétesitmények, épitmények megvaldsitdsa, iizemeltetése engedélyezett, amelyek
ellendrzétt korillmények kozotti milkodtetése nem veszélyezteti a talaj, illetve a
felszini es felszin alatti vizek jé dllapotdnak, tovabba az altaldnos normativ emberi
elvarasokon ¢és valamennyi vonatkozd joger6s jogszabdlyban megfogalmazott
kornyezeti célkitlizések teljesiilését.

SZ 40

Gip 9.0 10000 jelii épitési vezet

El6irasai az aldbbiak:
a) A legkisebb kialakithat6 telekteriilet: 10000 m?.
b) Beépitési méd: szabadon allo, kialakult helyzet.
c) A beépitetiség legnagyobb mértéke: 40% lehet.
d) Megengedett legnagyobb épitménymagassag: 9,0 m.
e) Beépités feltétele: teljes kozmiivesitettség
f) A zoldfeliilet legkisebb mértéke: 30%.
g) Elé-, oldal- és hatsékertre vonatkozé elbirdsokat az OTEK tartalmazza.

3. ERTEKKEPZES

Az érték megallapitasanal a TEGOVA éltal javasolt modszert alkalmaztam. A hitelbiztositéki
érték meghatdrozasat 25/1997.(VIli.1.) PM rendeletet {rja el6.

A tartalmi és formai kovetelményeknél a PM rendeletben eldirtakhoz tartottam magamat.

3.1. Az értékelés médszere (TEGOVA)

A TEGOVA (az Alldeszkdzértékel 8k Eurdpai Csoportja) javaslata alapjén az eszkézérték
meghatarozasanak alapja a kdvetkez6 lehet:

Szerencs, keleti iparteriilet ,telephely™ ingatian meghatérozott része (hrsz: 1951/2)
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- az Ujraelballitasi (potlasi) koltség
- a piaci érték
- az iizleti hasznositasbdl szdrmazo profit

Jelen esetben az értékelés céljat €s jelenlepi hasznositast a piaci modszer alkalmazhato.

Az alkalmazott moédszer leirasa:

A nyilt piaci érték egy olyan optimélis drat jelent, amelyen elvarhaté egy tulajdoni
érdekeltség (azonnali fizetésil) készpénz ellenében vals, egyéb feltétel nélkiili
értékesitése, feltételezve, hogy

- van egy eladni szandékozo fél

- rendelkezésre all egy, az eladas lebonyolitdsdhoz sziikséges ésszerii idGtartam,

figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét
- az értékek az adott idészakban nem véltoznak

- az ingatlan szabadon értékesithetd

- pem vesznek figyelembe olyan magasabb arat, amelyet egy specialis érdekeltségl

vasarlo fizet

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés:

A piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mér megtdrtént, konkrét és
ismert adasvételi tigyletek drainak a vizsgdlt esetre vald kiterjesztésével,
Osszehasonlitdsaval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer £ 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztésa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapériék meghatarozasa.

4. Brtékmodosité tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa.

6. Végsd érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer:

A hozamszdmitason alapulé értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiaddsok kiildnbségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megdllapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi,
mint a belSle szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Koltségalapt mddszer:

A koltségalapu érték megkizelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl le
kell vonni az id6 mildsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez
tartozo foldteriilet értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.

Epités alatt 16v8 1étesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitirgynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

3.2. A hitelbiztositéki érték meghatarozasa

3.2.1. A teriilet ingatlanpiaci elemzése:

A kdzelmultban kialakult, az egész orszdgra kiterjedd ingatlan aremelkedés a véros
ingatlan piacara is jellemz6 A kereslet hasonlé ingatlanck irdnt visszafogott.

Szerencs, keleti iparteriilet ,telephely” ingatlan meghatarozott része (hrsz: 1951/2)
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A kornyéken hasonlé paraméterii, funkci6ji értékesithetd ingatlan a szabadpiacon nem
talalhato.

3.3. Az ingatlan értékelése
3.3.1, Alkalmazott mddszer:

3.2.3 A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelés:

Ipari és telephely ingatlanok piaci helyzete*
Orszagos ingatlanpiaci kornyezet

A magyarorszagi ipari és logisztikai ingatlanok piaca az elmult években jelent6s
valtozdsokon ment keresztiil. A gazdasdgi kérnyezet bizonytalansdgai, az inflacid, a
finanszirozdsi koltségek emelkedése, valamint az épitOipari koltségek novekedése
mérsékelték a beruhdzési aktivitast, ugyanakkor a mikodé vallalkozésok részérdl tovabbra
is folyamatos igény mutatkozik a telephely-, miihely- és raktaringatlanok irant.

A kisebb méretli, helyi véllalkozasok éltal hasznosithaté mihely- €s telephelyingatlanok
piaca orszdgosan stabilnak tekinthetd. A kereslet els6sorban a j6 megkozelithet6ségti,
kdzmiivesitett ¢€s azonnal haszndlatba vehet6 ingatlanok irdnt jelentkezik. A
korszeriitlenebb, feltjitdst igénylé ingatlanok értékesithetdsége jellemzéen hosszabb idst
vesz igénybe, ugyanakkor megfelelé arazas mellett ezekre is mutatkozik piaci érdeklddés.

Borsod-Abatj-Zemplén varmegye ingatlanpiaca

Borsod-Abatj-Zemplén virmegyében az ipari és gazdasagi céli ingatlanok piaca elsdsorban
Miskolc, Tiszatjvédros, Kazincbarcika, valamint a jelent6sebb térségi kbzpontok
kérnyezetében élénkebb. A kisebb telepiiléseken és vidéki iparteriileteken a kereslet
mérsékeltebb, ugyanakkor a miikéds vallalkozasok részére alkalmas miihelyek, telephelyek
¢s raktarépiiletek irdnt folyamatos igény mutatkozik.

A véarmegye ipari ingatlanpiacit els@sorban a helyi villalkozasok, szolgdltatdo cégek,
kereskedelmi és kisipari tevékenységet végzé gazdalkodd szervezetek kereslete hatirozza
meg. Az ingatlanok értékét jelentésen befolyésolja a kézlekedési kapesolatok mindsége, a
kdzmiiellatottsdg, valamint az épiiletek mtiszaki allapota.

Helyi ingatlanpiaci helyzet

Szerencs varos ipari ingatlanpiaca a térségi adottsagoknak megfeleléen elsdsorban helyi és
komyékbeli vallalkozésok igényeire épiil. A Keleti Ipari Park teriiletén talalhaté telephelyek

elénye a kialakult gazdasdgi kornyezet, a megfeleld infrastruktira, valamint a véros és a 37.
szam 6t kozelsége.

A telephely-, mithely- és raktiringatlanok irdnt mérsékelt, de folyamatos kereslet
tapasztalhaté. A piacon elsSsorban. a kisebb alapteriiletli, termeld, javitd, szerelé vagy
raktarozasi célra alkalmas ingatlanok jelennek meg. A vizsgalt ingatlan funkcidja,
elhelyezkedése és kialakitisa megfelel a helyi gazdasigi kornyezet altal tamasztott

Szerencs, keleti iparteriilet , telephely” ingatlan meghatarozott része (hrsz: 1951/2)
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igényeknek, ugyanakkor miiszaki Aallapota és részleges korszeriitlensége az értéket

befolyasold tényezdként vehetd figyelembe.

o foiras: internet

Az ingatlan értékét a piaci 8sszehasonlitd mddszer alkalmazasaval kbzelitettem meg a redlis
piaci forgalmi érték meghatarozasa érdekeben.

dsszehasonlité ingatlanok

Megnevezés Vizsgilat targya Hasonlitd Hasonlité Hasonlité
adat I. adat 2. adat 3.
az ingatlan cime: hrsz 195172 Ipari Park Ipari Park DIGEP
funkcio telephely felGjitott izem imdi’az‘ihely’ bef;_i;:;en
telek teriilete (m2) 194 6500 5309 12744
épiilet terilete (m2) 187 1500 925 1274
ajénlati dr/vételdr (Ft) 299 000 000 99 000 000 120 000 040
ajanlat ideje (év) 2026 2026 2026
hivatkozasi forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com.
hivatkozasi szdm 23062952 22723779
fajlagos ajénlati dr (Ft/m2) 199333 107027 94192
Ertékbefalya’solé tényezdk
ajanlat / eladss ajinkat ajénlat eladds
ajanlat ideje 4Z0n0s AZOAO0S AZONOS
elhelyezkedés jobb jobb jobb
kirnyezet jobb jobb jebb
utca feldli mepkizelithetdség hasonlé hasonlé jobb
Korrekcids tényezék
ajantat ideje miatt 1 1 1
ajdnlat jellege miatt 0,98 0,98 0,98
féldrajzi elhelyezkedés I 1 0,9
kiirnyezet 1 1 1
telek méret 1,05 1,05 i1
épiilet méret 1,2 1,1 1,2
az épiilet kora, kialakitdsa 0.8 0.8 0.8
telken léve  fekvés 1 1 1
ingatlanpiaci kereslet 1 1 1
osztatlan kizis tulajdon 0,9 0,9 0,9
Korrigdlt egységdr (Ft/in2) 177218 87224 78956
Hasonlité dtlagdr (Ft/m2) 114466
Becsiilt érték ( Ft): 21 405 167
Becstilt érték kerekitve( Ft ): 21 400 000

Szerencs, keleti iparteriilet ,telephely” ingatlan meghatirozott része (hrsz: 1951/2)
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Az ingatlan forgalmi értékének

a.) érték noveld tényezdi:
s Szerencs Keleti Ipari Park teriiletén taldlhaté elhelyezkedés
o pazdasagi, ipari hasznositdsra alkalmas kirnyezet
» j6 kozlekedési kapcsolatok és megkozelithettség
e kozmivesitett telephely
o nagy belmagassagi mithelytér
o ipari, mithely- és raktdrozdsi célra alkalmas kialakitds
o &nélldan hasznalhatd épiiletegységek
« atelephelyhez kapcsolodd beépitetlen teriiletrész hasznositési lehetdsége

b.) érték csikkentd tényezii:

» részardnyos tulajdonjoghoz kapcsolédd hasznélat

o osztatlan kdzds tulajdoni viszony

o az épiiletek korszerlisitése részben indokolt

» amiihely épiiletrész feltjitdson nem esett 4t

e hagyomanyos, részben elavult miiszaki kialakitas

» fatiizelésh fiitési rendszer )

» aszocialis helyiségek egyszerli miiszaki szinvonala

o az épiiletek esztétikai €s miiszaki allapota atlagos

« korlatozott piacképesség a specialis tulajdoni helyzet miatt

A meghatarozott 194/4182 tulajdoni arianyt ingatlanrész becsiilt forgalmi értéke
kerekitve:

21 400 009,- Ft.
azaz
huszonegymillié-négyszazezer forint.

Az érték nem tartalmaz AFA - t.

Osszehasonlité adatok bemutatdsa:

1. adat
Az gsszehasonlitd ingatlan Szerencs Keleti Ipari Parkjaban talalhatd, 6.500 m? telekterilettel és
mintegy 1.500 m?® alapterilet feldjitott Gzemi épllettel rendelkezd ipari telephely. Az ingatlan
korszerl(ibb miszaki allapotd, nagyobb méretli és Gsszetettebb hasznositasi, mint a vizsgalt
ingatlan. Elhelyezkedése és gazdasagi funkcibja miatt sszehasonlitdsra atkalmas.

2. adat
Az Bsszehasonlitd ingatlan Szerencs ipari Hvezetében talalhats, 5.309 m? felekterllettel &s 925 m?
Osszes alapterbletll iroda-, mihely- és raktarfunkciot ellatd éplletegylttessel. Az ingatlan
funkcionalis kialakitisa és hasznositasi modja a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, ugyanakkor
jelentésen nagyobb méretii és kedvez6bb miszaki allapotu telephely.

3. adat
Az Gsszehasonlitd ingatlan Miskolc ipari vezetében, a DIGEP Ipari Park terlletén taldlhatd
telephely. Az ingatlan nagy kiterjedés(l telekterllettel és ipari céll hasznositasra alkalmas
eplletallomannyal rendelkezik. Funkciéjat tekintve miihely-, raktarozasi és gazdasagi tevékenység

Szerencs, keleti iparteritlet ,telephely” ingatlan meghatérozott része (hrsz: 1951/2)
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vegzesere alkalmas. Az ingatlan mérete jelentésen meghaladja a vizsgélt ingatianét, ugyanakkor
rendeltetése és hasznosithatésaga alapjan dsszehasonlitasra alkaimas.

Az Osszehasonlito adatok részben azonos telepiilésen, hasonld ipari-gazdasagi kérnyezetben

talalhatd telephelyeket és gazdasagi rendeltetés(i ingatlanokat tartalmaznak, ezért a szilkséges
korrekciok elvégzését kdvetden altkalmasak a vizsgalt ingatlan piaci értékének meghatarozasara.

Ezen értékelési biionyi‘wémy digitalis példanyban a piaci ért€k megallapitasira késziilt
semmilyen mas célra nem hasznalhato fel!

Miskolec,2026. jinius 12.

Gombos Agnes
szakérté

Szerencs, keleti iparteriilet ,telephely” ingatlan meghatérozott része (hrsz: 1951/2)
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