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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Edelény Véros Onkormanyzata KépviselS-testiilete (a tovabbiakban: Képvisel6-testiilet) a
2015. aprilis 22-ei Ulésén dontott a Damak kiilteriiletén talalhato 075/4 hrsz alatti kivett épiilet
udvar megnevezésl ingatlan megvasarlasardl, mely a Borsodi Kézszolgaltaté Nonprofit Kft. (a
tovabbiakban: Kft.) fioktelepeként keriilt hasznositasra 2015-t6l kozfoglalkoztatasi program
keretében sertés- és baromfitenyésztéshez.

Képviselo-testlilet 2017. augusztus 28. napjan tartott (lésén hozott 106/2017.(VIIIL.28.)
hatarozataval dontott arrdl, hogy a  Kft.-nél torzstokeemelést hajt végre, melynek
eredményeképpen az emelést kdvetden a tarsasag 10.000.000.- Ft azaz tizmillio-forint dsszegl
torzstokéje a 14. 490. 000.- Ft azaz tizennégymillié-négyszazkilencven-ezer forint apport
bevonasaval 10.000.000.- Ft azaz tizmillio- forint készpénz és 14. 490. 000.- Ft azaz
tizennégymillié-négyszazkilencvenezer forint apport, mindosszesen 24.490.000 forint lett.

A fenti apportalastol kezdodden a Kft. tulajdonaban all a Damak 075/4 hrsz alatt talalhatd
kivett épllet, udvar megnevezésl ingatlan. Az ingatlanon a Kft. 2015-2023. kozott
folyamatosan kozfoglalkoztatasi programokat valdsitott meg, de a 2023-as energiavélsag
bekdvetkezését kdvetden munkavégzés nem keriilt tervezésre a telep vonatkozasaban, azota
Uresen all, jelenleg is kihasznalatlan. Az ingatlan értékesitési lehetdsége mar 2023-ban is
felmertilt, de akkor a Képvisel6-testiilet levette napirendrdl és nem sziiletett dontés az
értékesités targyaban.

A Végso Ingatlaniigynokség (Végso Tibor e.v.) altal 2025.04.02. napjan készitett értékbecslés
alapjan a Damak, kiilteriilet, 075/4 helyrajzi szaml ingatlan 1/1 aranyl tulajdonjoganak
becsililt piaci értéke: ~ 22.200.000.-Ft.

A konywvizsgéloval tortént egyeztetés alapjan nem jelent gondot az a korilmény, hogy az
értékesités targyat képez6 ingatlan a Kft.-be apportként keriilt be. Ugyvezet (r tajékoztatasa
alapjan a 24.500.000 forint érték( torzstokét a sertéstelep értékesitése (apport targy
értékesitése) nem érinti olyan formaban, hogy azt pénzben vissza kellene pétolni.

A Felligyel6 Bizottsag 2025.05.22. tartja Ulését. Amint a Felligyel6 Bizottsag jegyzokényve
rendelkezésre all, megkdildésre keriil a Képviselo-testiilet részére.

A Borsod-AbaUj-Zemplén Varmegyei Kormanyhivatal Edelényi Jarasi Hivatal Foglalkoztatasi
Osztalyatol az értékesités kapcsan allasfoglalast kért a Kft. A Foglalkoztatasi Osztaly megkuldte
az allasfoglalasat, mely az elGterjesztés mellékletét képezi.

A fenti indokok alapjan javaslom a Képviselo-testiiletnek, hogy mint a Kft. legfébb szerve

gyakoroljunk egyetértési jogot az ingatlan értékesitésre torténd meghirdetéséhez
kapcsolodoan.

Az ingatlan sikeres értékesitése esetén a befolyd bevétel a Kft. hitelkeretének csokkentését,
vagy eszkoz- és gépparkjanak fejlesztését, illetve egyéb célokat szolgalhat a legfébb szerv
dontésétdl fiiggben.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testilletet az elOterjesztés megtargyalasara és a kovetkezd
hatarozati javaslat elfogadasara.

Edelény Varos Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
.../ 2025.(...) hatarozata

Borsodi Kozszolgaltaté Nonprofit Kft. tulajdonaban allé
Damak 075/4. hrsz-u allattartotelep értékesitésre torténd
meghirdetésérol

Edelény Véros Onkormanyzata Képviseld-testiilete megtargyalta az
Borsodi Kozszolgaltatdé Nonprofit Kft. tulajdonaban allé Damak 075/4.
hrsz-( allattartotelep értékesitésre torténd meghirdetésérdl szolo
elGterjesztést és az alabbi hatarozatot hozza:



Edelény Varos Onkormanyzata Képviselé-testiilete (tovabbiakban:
Képvisel6-testiilet) egyetért a Borsodi Kozszolgaltatd Nonprofit Kft.
tulajdondban allé Damak 075/4. hrsz-U allattartotelep értékesitésre
torténd meghirdetésével - nyilt versenytargyalas (licit) (tjan torténd
értékesitésével - a Végs6 Ingatlaniigynokség (Végsd Tibor e.v.) altal
2025.04.02. napjan készitett értékbecslésben szerepld 22.200.000

.....

forint forgalmi értéken, mint kikialtasi aron.

Felelds: polgarmester
Végrehajtasért felelos: tgyvezetd
Koézremiikodik: JegyzGi  Kabinet,  Pénziigyi
Osztaly,
Hatarido: 2025.07.31.
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Targy: Borsodi Kdzszolgéltaté Nonprofit Kft. tulajdonaban allé Damak 075/4. hrsz-t
allattarto telep licit atjan torténd értékesitése

Tisztelt Polgarmester Ur!

A Borsodi Kozszolgaltaté Nonprofit Kft. kozfoglalkoztatasi program keretében
iizemeltette a Nonprofit Kft. tulajdonaban all6 Damak kiilteriiletén (075/4 hrsz.)
talalhato allattartd telepet.

Az allattartd telep a gazdasagtalan termelési koriilmények miatt 2023. februar 28.
napjan bezarasra keriilt. Az ingatlan jelenleg iiresen all, funkcidjat nem tdlti be,
allapota folyamatosan romlik, ezért javaslom az ingatlant - az ingatlanforgalmi
szakért6i véleményben meghatarozott forgalmi értéken - nyilvanos versenytargyalas
atjan  értékesiteni, melyre a tulajdonosi joggyakorlo, Edelény Varos
Onkorményzatanak déntését kovetden keriilhet sor.

Mellékelem a Végsé Ingatlaniigyndkség altal elkészitett a Damak, Kiilteriilet 075/4
helyrajzi szdmu ingatlanra vonatkozé piaci értékbecslést, mely szerint az ingatlan
piaci értéke 22.200.000,- Ft.

Az allattarto telep eladasi szandékardl tajékoztattam a Borsod-Abadj-Zemplén
Varmegyei Kormanyhivatal Edelényi Jarasi Hivatalat.

A Borsod-Abauj-Zemplén Varmegyei Kormanyhivatal Edelényi Jarasi Hivatal
Foglalkoztatasi Osztalya valaszlevelében tajékoztatott, hogy az ingatlan értékesitésével
kapcsolatos egyéb, kozfoglalkoztatast érinté kotelezettsége a Kozfoglalkoztatonak
(Borsodi Kozszolgaltaté Nonprofit Kft.) nincs.

Az eladasi szandékrol tajékoztattam a tarsasag konyvvizsgaldjat is. Homor Jozsef
megerdsitette, hogy fenntartja korabbi allaspontjat, mely szerint nincs akadalya az
apportként bevont ingatlan értékesitésének, figyelembe véve a kévetkezd
szempontokat.

- Az apporttargy értékesithetd, nem kell pénzbeni visszapotlas.

- Az apportald 5 évig felel az értékéért, azaz azért, hogy az ér annyit, mint
amennyiért apportalta.

- A konyv szerinti érték alatti értékesités természetesen veszteséget keletkeztet.

Borsodi Kozszolgaltatd Nonprofit Két
3780 Edelény P1: 69

3780 Edeleny B

mail. ugyvezels



Az apportalas 2017.08. 28. napjan tortént 6.700.000,- Ft értékben, igy ezeknek a
feltételeknek megfelel az értékesitési javaslat.

Mellékletek:
- Borsod-Abatj-Zemplén Varmegyei Kormanyhivatal Edelényi Jarasi Hivatal
Foglalkoztatasi Osztaly valaszlevele
- Végso Ingatlaniigynokség Damak, Kiilteriilet 075/4 helyrajzi szdmu ingatlanra
vonatkozé piaci értékbecslése
Borsodi Kozszoigaltiate, Nongeofit kit

Kelt: Edelény, 2025. majus 20. Adoszam 21540957

Banksz 52..54300033-1
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Tisztelettel:
Menyhart Balazs

ligyvezetd

Borsod| Kozszolgaltatd Nonprofit Kft

3780 Edeleny Borsod MBH Bank

E-mail: ugyvezatoih 54300053. 10008607



Alairé: Gyorf Adam osztalyvezetd (2025.05.16. 11.24 41)

BORSOD-ABAU-ZEMPLEN VARMEGYElI KORMANYHIVATAL
EDELENY! JARASI HIVATAL

Menyhart Balazs részére Iktatoszam: BO-02M/01/009869-1/2025
iigyvezeté Ugyintézé: Maksa Agnes

Telefonszam: 48/342-852

E-mail: maksa.agnes@borsed.gov.hu
Borsodi K6zszolgaltaté Nonprofit Kft. Hivatkozasi szam: 580/2025

Targy: Tajékoztatas kozfoglalkoztatasban érintett allattarté telep értékesitésével kapcsolatban

Ez a levél kizardlag elektronikus uton keril megklldésre.

Tisztelt Ugyvezet6 Ur!

Az Edelényi Jarasi Hivatalhoz 2025. majus 14. napjan hivatali kapun (Azonosité: EPAPIR-20250514-6251)
benyujtott, Tajékoztatas targyd beadvanyaban foglaltakra - kozfoglalkoztatasrol és a kézfoglalkoztatashoz
kapcsolddd, valamint egyéb torvények modositasardl széld 2011, évi CVIL toérvényben, a
kézfoglalkoztatdshoz nyujthatd tdmogatasokrdl szdld 375/2010. (XII. 31.) Korm. rendeletben, tovabbé a
lent hivatkozott jogszabalyokban foglaltak alapjan - az alabbi tajekoztatast adom.

A Borsodi Kézszolgaltaté Nonprofit Kft. (a tovabbiakban: Kézfoglalkoztatd) a beadvanyaban eldadja, hogy
a tulajdonaban alld, a Damak kiilteriilet 075/4 hrsz-on nyilvantartott allattartd telepként szolgalé
ingatlant - melyet korabban kézfoglalkoztatasi programokban allattartasra hasznalt, azt kézfoglalkoztatasi
tamogatasbol felujitotta és azon értékndveld beruhazasokat hajtott végre - a gazdasagtalan termelési
korilmények miatt 2023, februdr 28. napjan bezarasra kerult, igy azt 2025, |. félévében értékesiteni
kivanja. A telepen utoljara 2019. évben tortént az 50510/30/00477 ugyiratszamu kozfoglalkoztatasi
program altal tamogatott finanszirozasbol felljitas, beruhazas. Ez a beruhazas 2019. november 30. napjan
keriilt aktivalasra, a program lejart.

Az akkor hatalyos Altalanos Szerzodési Feltételek 1. 1. t) alapjan ,a program keretében megvésaroll,
tamogalolt targyi eszkGzéket és inmateridlis javakat 5 évig a Tamogatoé hozzajarulasa nélkil nem
idegenitheti el, illetve nem terhelheti meg.” A megvéasarlas alatt a beszerzett eszkdzdk, vagy inmaterialis
javak pénzigyi kifizetésének datuméat jelenti, attél a naptol kell szamitani az 5 évet, napra pontosan.

Mivel a Kozfoglalkoztatdé a tervezett értékesitéstdl szamitott 5 éven belll az érintett ingatlan
vonatkozasaban nem kapott olyan beruhazashoz, felljitashoz kapcsolodd kézfoglalkoztatasi tamogatast,
amely elidegenitési, és/vagy terhelési tilalommal jart volna, igy az ingatlan értékesitésével kapcsolatos
egyéb, kbzfoglalkoztatast érints kitelezettsége a Kbzfoglalkoztaténak nincs.

FOGLALKOZTATASI OSZTALY

3780 Edelény, Istvan kiraly itja 51. Telefon: +36-48 342-852
www.kormanyhivatal.hu; Email: foglalkoztatas. edeleny@borsod.gov.hu
Hivatali kapu KRID: 404988335



Kérem tajékoztatasom szives tudomasulvételét.

Kelt: Edelényben, az elektronikus hitelesitésben foglalt idébélyegzé szerint

dr. Csuzda Gabor
jarasi hivatalvezeté

nevében és megbizasabél:

Gyérfi Adam
osztalyvezetd

Kapjak:
1. Cimzett
2. Irattar



Végsé Ingatlaniigyndkség
Végso Tibor ev.
3530 Miskole,

Széchenyi u. 36. 1. em.
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DAMAK, KULTERULET,

075/4 HELYRAJZI SZAMU INGATLAN

PIACI ERTEKBECSLESE
Késziilt: 3 példanyban 2/3. példany
Kapjak: Megrendels: 2 pld
Szakéno: | pld

A szakvélemény 15 szamozott oldalt és a mellékleteket tartalmazza

Miskole, 2025. aprilis 02.

Végso Ingatlantigynokség Végso Tibor ev, 3530 Miskole, Széchenyi u. 36. 1. em.
Tel: 46/508-317. 46/ 508-318: E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu



Damak. kiilteriilet, Hrsz: 075/4

TARTALOM

Ertékelési bizonyitvany (Ertéktanusitviny)

Szakértoi jelentés
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Lehetséges értékbecslési madszerek

2.1. A piaci csoportos dsszehasonlité adatokon alapulé modszer f6 lépései

2.2, Hozamszamitason alapuld modszer

2.3, Kaéltségalapi modszer

2.4. Az éntékbecslésben hasznalt értékformai

2.5. Az értékbecslésben alkalmazott értékelési modszerek
Az ingatlan kirnyezeténck leirisa

Térség /régio/ bemutatasa
Borsod-Abatlj-Zemplén varmegye bemutatasa
A telepiilés bemutatasa
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Az ingatlan kizvetlen kdrnyezete és megkozelithetosége

Az ingatlan leirisa

4.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

4.2, Az ingatlan jelenlegi ¢s lehetséges hasznalata
4.3. Az ingatlan jellemz0 leirasa

4.4, Azingatlanon lévo épiilet miszaki leirdsa
4.5. Helyiségek felsorolasa

Az ingatlan piaci értékénck meghatirozdsa piaci dsszehasonlité modszerrel

Az ingatlan értékelése kiltségalaph médszer alapjian
Alapfeltételezések, korliatozasok, szabidlyozisok
Ertékbecslést kiegészits nyilatkozat

Mellékletek

Viégso Ingatlantigynokség Végso Tibor ev. 3530 Miskole, Széchenyi u. 36. [, em.
Tel: 46/508-317. 46/ 508-318; E-mail: vegsowvegsoingatlan.hu
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Damak. kiilteriilet. Hrsz: 075/4

Ertékelési bizonyitvany (Ertéktanisitvany)

Az értékelt ingatlan adatai:

Telepiilés: Damak

Utca, hazszam: kiilteriilet

Helyrajzi szam: 075/4

Az ingatlan megnevezése: kivert épiilet, udvar

Jelenlegi funkeidja: haszndlaton kiviili allattarto telep
Felépitmény neno alapteriilete: 566 m2

Felépitmény redukdlr nené alapieriilete: 408 m2

Az ingatlan teriilete lajdoni lap szerint: I ha 2272 m2

Megbhizo aduatai: Név: Borsodi Kézszolgiltatéo Nonprofit Kft,
Cim: 3780 Edclény, Borsodi at 26.

Az éitékelés célja: Damak, kidlterilet, 075/4 helyrajzi szama ingatlan tulajdonjoganak
piaci értékbecslése,
Az értékbecslés a megbizo dltal szolgaltatott adatok alapjan sajit
felhasznalasra késziilt.
A forgalmi értékbecslés sorin a megbizé dltal elmondottakat, az
ingatlanrél dtadott okm:inyokat Ggy tckintem, ami ugy teljes és igaz.
Az alkalmazott értékbecslési modszerck: - piaci alaph 6sszehasonlitdé médszer
- koltségalapulé modszer
Becsiilt érték:
Piaci érték: ~ 22.200.000.-Ft, azaz

Huszonkettémillio-kettoszazezer forint.

Helvszini szemle idépontja: 2025, mdrcius 26,
Az ériékelés fordulonapja: 2025, mircius 26.
Az ériékelés érvényességi ideje: 90 nap

Az értékelésnél figyelembe vett jogszabalyok és ajanlisok:
FTEGOVA, EVS 2016, 26/2005. (VIIL11) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIL.1) PM
rendelet. RICS, VS > i

AT
i = oy i &
Készitette:...... Fislbiiiineiiners Sesen

Végsé Tibor
Ingatlanvagyon értékelo
Ingatlanforgalmi szakérté

Végst Ingatlantigyndkség Vépso Tibor ev. 3330 Miskole, Széchenyi u. 36. 1. em.
Tel: 46/308-317. 46/ 508-318: E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu



Damak. kiilterilet, Hrsz: 075/4

SZAKERTOI JELENTES

1. Megrendelé adatai, megrendelés célja:

Megrendeld adarai - Név: Borsodi Kizszolgdltaté Nonprofit Kft.
Cim: 3780 Edelény, Borsodi ut 26.

A megrendelés célja: Damak, kiilteriilet, 075/4 helyrajzi szimu ingatlan tulajdonjoganak
piaci értékbecslése.
Az értékbecslés a megbizo dltal szolgiltatott adatok alapjan sajat
felhasznalisra késziilt,
A forgalmi értékbecslés sorin a megbizo dltal elmondoftakat, az
ingatlanrol atadott okmanyokat ugy tekintem, ami ngy teljes és igaz.

- Az ingatlanon tarioit helyszinszemle iddponija: 2025, mdrcius 26.

- A helyszini szemlén jelen voltak:
Megbhizo részérdl: Menyhdrt Baldzs
Megbizott részéril: Végsd Tibor

2. LEHETSEGES ERTEKBECSLESI MODSZEREK

Az ingatlanok vagyonériékelési modszerei két fo kategoriaba sorolhatok. Leggyakrabban
alkalmazott médszer a piaci alapu értékbecslés, mig bizonyos ingatlan csoportok kérében a
piaci adatok sziikds volta, hidnya miatt a netto pouasi koltség elvii ériékbeceslés
alkalmazasa a jellemzo.

Mindkét kategoridba sorolt médszernél tovibbi kiilonbdzo becslési eljarasok ismertek. A
piaci alapu becslésnél a két leginkabb alkalmazott modszer a forgalmi és hozadéki
értékbecslés.

2.1 A piaci csoportos dsszehasonlité adatokon alapulé mdédszer 6 lépései:
- az alaphalmaz kivalasztasa
- dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése
- fajlagos alapérti¢k megallapitasa
- érték modosito tényezok elemzése
- a fajlagos alapérték modositasa, fajlagos ériék szamitasa
- végso ¢ériek megallapitasa /fajlagos érték x alapteriilet/

Az Osszehasonlito  vizsgalatokal olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az azokba
lévd ingatlanok tipusa a vizsgélt ingatlanéval azonos vagy hasonlé. Csak azonos
életformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog) szabad 6sszehasonlitani,
illetve a killonbozo értékformak és jogok kozott korrekeios tényezoket kell alkalmazni.

Az elemzett dsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatdarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték. mely azonos alapteriiletre vetitve alkalmazhato.

Egyes esetekben mas kapacitds mérszamok is alkalmazhatok (korhazi agy, szallodai agy.
tanterem stb.)
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A vizsgdlt ingatlan  értékénck pontosabb meghatarozasa érékmadosito  tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmadositd tényezéként csak olyan jelentos, ériéket
befolydsold tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlitod adatok alaphalmazaban lévok érék
eltéréseinek befolydsoldi. Az énékmadositd tényezok kozill az alabbiakat minden esetben
vizsgalni kell:

1. a telek adottsagai,
. infrastruktira,
. kdmyezeti szempontok,
. jogi allapotok,
. hasznalati szempontok,
. épitészeti szempontok,
. miiszaki szempontok,
hatalyos szabalyozas

D
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Alkalmazdsa: Leginkabb lakd-, 6diilé ingatlanoknal, de kelld mennyiségii dsszehasonlito
adat esetén iroddknal és tizleteknél is. Az ingatlan akwalis piaci értékének
meghatarozasira szolgal.

2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszer:

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzeése érdekében felmeriild kiadasok kiildnbségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az
¢rtcket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik. hogy bdrmely eszkdz értéke annyi.
mint a belole szarmazo tiszia jovedelmek jelen értéke.

A hozamszimitis Iépései:

- Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati madjainak elemzése.

. A jovobeli bevételek és kiadasok becsiése hasznalati médonként.

- Javobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként.

. A tokésitési kamatlab meghatarozis.

. A pénzfolyamatok jelenértékénck meghatdrozasa.

. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszimitason alapul6 érték.

e

o)

Alkalmazasa: Jovedelemtermel6 (bérbe adhatd ingatlanok, iizletek. irodak) esetében
célszerll €s kotelezd alkalmazni. Ezzel az értékeléssel az eszkoz jovobeli
jelenértékét lehet megallapitani.

2.3 Koltségalapi méodszer:

A koltségalapu érték megkozelités Iényege. hogy az ingatlan Gjra-eléallitdsi kéltségébol le
kell vonni az id6 mualasa miatti avulast, majd chhez kell hozzaadni a felépitményekhez
tartozo foldteriilet értiékét.

Alkalmazisa: Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt 1évo létesitménynél. kirosodort létesitményeknél, takart miitargynal.
valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem all
rendelkezésre.
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A modszer {6 lépései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény Gjraépitési vagy potlisi koltségének meghatirozasa.

Avulasok szamitasa. (fizikai, funkcionalis, kérnyezeti)

A felépitmény Ujra-cléallitasi koltségébdl az avulas levonasa, és a telekértékkel vald
dsszegzése.

1.
2.
3.
4.

2.4 Az értckbecsléshen hasznalt értékformak:

- Piaci érték: az a becsiilt dsszeg. amelyet egy ingatlan az ¢érickelés idopontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandosagol mutatd elado és vevo kozott, tisztességes feltételek melleu
zajlo tranzakeio keretében, megfeleld piacra bocsatast kovetoen, melynek soran mindkét
f¢l jol informaltan, koriiltekintoen és kényszer nélkiil cselekedett.

2.5 Az értékbecslésben alkalmazott értékelési modszerek:
- piaci dsszehasonlité modszer
- kéltségalapulo modszer

3. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA:
3.1 Térség / régié/ bemutatasa:

Borpen seny
Tarpian

Az észak-magyarorszagi régid Magyarorszag észak-keleti részén helyezkedik el. Borsod-
Abanj-Zemplén, Heves és Nograd megyét sleli fol, kézpontja: Miskole. A régié északon
Szlovdkiaval, keleten pedig Ukrajnaval hatdros. Szomszédos régiok: Kozép-Magyarorszag
és Eszak-Alfold. A régio teriilete 13 429 km2, amely az orszag teriletének 14.4 %-dt teszi
ki. Az orszag masodik legnagyobb megyéje Borsod-Abauj-Zemplén, mig a masodik
legkisebb Nograd megye. Borsod-Abauj-Zemplén a régio teriiletének 54, Heves 27, Nograd
pedig 19 %-at adja.

Eszak-Magyarorszag  [6ldrajzi és  természeti adoutsagai  alapjan az  orszag  egyik
legviltozatosabb régioja. Teriiletén talalkozik az !:Zszaki-ki'\zépllcg_\'ség és az Alfold.
Asvany- és nyersanyag vagvona kozill az épitdanyagban vald gazdagsaga. valamint
jelentos lignittelepei emelhetok ki. A régio jelentds Gkologiai potenciallal rendelkezik.
természeti kineseinek tarhdzat a  gyogyviz-, héviz- ¢&s  asvanyviztorrasok bovitik.
A régioban a felsdoktatas szerepe meghatarozo. A régid szolo- és gyilimilestermelése
jelentos. A térség idegenforgalmi vonzerejét a valtozatos természeti adottsagok, kulturalis
értékek, néprajzi hagyvomanyok, a gyogyvizek, a hires sz6l6 és borkultira adjak.
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3.2 Borsod-Abauj-Zemplén megye bemutatasa:
Fébb adatok:
Bon o Ay

i

Teriilet: 7.247 km2

Lakénépesség szama: 623 024 6 (2022)

Népsiriség: 97,9 fo/km2

Telepiilések szama: 358

Székhelye: Miskolc

Fébb varosok: Kazincharcika, Mezokovesd, Ozd, Sarospatak, Satoraljatjhely, Szerencs,
Tiszaujvaros. Encs

Kistérségei: Miskolci, Ozd-Putnoki. Kazincbarcikai, Szerencs-Tokaji. Mezokévesdi.
Tiszatjvaros-Mezocsati, Edelényi-. Szikszoi-. Encsi-. Sarospataki- és a Sétoraljatjhelyi
kistérség.

Borsod-Abatj-Zemplén megye az orszag északkeleti részén helyezkedik el.
Magyarorszagon idegenforgalmi szempontbdl kevés vonzobb vidék taldlhaté, mint ez a
megye. A megye teriiletének negvedrészét boritja erdé. Magyarorszag legerddscbb tdja.
Ezek az crdok, festdi tdjak vadaszatra és kiranduld turizmusra egyardnt alkalmasak.
Szamos 16rénelmi €s kulturdlis milemlék mellett itt taldlhaté a vilagorokség részévé
vilasztott  Aggteleki-cseppkdbarlang, az  Eurdpaban  egyediilalld  Miskole-tapolcai
barlangfiirdé. Lillafiired a Palota Szalloval. a Hamori téval és az orszag legnagyobb
vizesésevel, az iskoldirol ¢s kulturdjarol hires Sarospatak. a borardl vilaghiri Tokaj, a
matyd himzésérol kdzismert Mezokovesd,

3.3 A telepiilés bemutatisa:

Régid: Eszak Magyarorszag,

Varmegye: Borsod-Abatj-Zemplén

Jaras: Edelényi

Jogallas: kozség

Tertilete: 7,53 km2

Lakossag szama (2024. januar 01.): 223 fo

Damak kozség Borsod-Abatj-Zemplén varmegyében, az Edelényi jarasban.

Edelény keleti szomszédsagaban fekszik, a megyeszékhely Miskolctol kdziton

kb. 30 kilométerre északra.

A kornyezo. kozvetlendl hataros telepiilések: északkelet felél Lak (kb. 7 km), kelet felol
Hegymeg (5 km). dél felél Hangacs, nyugat felol Edelény (7 km), északnyugat felél
pedig Balajt.

Csak koziton érhetd el, Ldelény feldl. vagy Lak-Hegymeg érintésével — mindkét irdnybol
a2616-0s aton —, Hangacs felol pedig egy szilard burkolatii, de szamozatlan
dnkormanyzati tton. Otodik szomszédjaval, Balajtial csak foldutak katik dssze.
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3.4 Az ingatlan kozvetlen kdrnyezete és megkozelithetosége:

Az értékelt ingatlan Damak kozség Kilteriiletén, a 2616 jeli Edelény-Lak-Homrogd
dsszekoto orszagos mellékntrol, a Damak kiilteriilet 074 hrsz-0 f6ldrészleten keresztiil
kzelithetd meg, mely az ingatlan nyilvéntartasba atjarasi és uthaszndlati szolgalmi
jogként keriilt bejegyzésre.

Damak kizpongjatol kb. 800 m, buszmegalld 500 m tavolsagra.

Kozvetlen kdrnyezetében mezogazdasagi teriiletek talalhatoak.

4. AZ INGATLAN LEIRASA

4.1 Ingatlan nyilvantartasi adatok:
2025.03.13-dn kiadon E-hiteles tulajdoni lap -szemle masolat alapjan:

4.2

Megnevezése:  kivett épiilet. udvar

Cim: Damak, kiilteriilet
Hrsz: 075/4
Teriilet: 1 ha 2272 m2

Tulajdonos(ok): Borsodi Kozszolgaltaté Nonprofit Kft. 1/1

Tlleti a Damak. kiilteriilet 074 hrsz-t terheld atjarasi és athasznalati jog a vazrajz szerinti
372 m2 teriiletre.

I'erhelések: nines

Széljegyek : nincs

Az ingatlan jelenlegi és lehetséges haszndlata:

Az ingatlan jelenleg hasznalaton kiviili allattarto telep.
Joviobeni legeélszeriibb hasznositasa allattartas, raktarozas.
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4.3 Az ingatlan jellemzo leirasa:

Az értékelt ingatlanon lévo allattarto épliletek tobb Gtemben épiiltek.

A foéépiilet 227 m2 alapteriiletd, fGldszintes tagoltsagu, beton savalapozasy, tégla falazata,

fa fodémszerkezetes, fa szerkezetii nyeregtetovel. cserepeslemezzel fedett, kb. 1965-ben épiilt.
4 éve részlegesen felujitott (tetd fedés és elektromos vezetékek cseréje tortént).

A belmagassag 2,75 m. A bejarati ajiok és az ablakok fa szerkezetiiek.

A padlo beton burkolatii. Az épiilet jelenleg hasznalaton kiviili.

A f6épiilethez csatlakozik délkeleti oldalon a szintén foldszintes. beton alapozisy, tégla falazata,
fa tetészerkezetii, hullampala fedést, beton padléburkolatd, 110 m2-es istallo.

Belmagassag: 2.20 m. A bejarati kapu ¢s az ablakok fa szerkezetiiek (az tivegezés hianyzik).
Ehhez az istallohoz keriilt hozzaépitésre keleti oldalr6l egy beton aljzaty, fa vizszerkezetii,

fa tetozeti,cserép fedésii nyitott szin (59m2). A foépiilet nyugati oldaldhoz toldottak a szintén
foldszintes, beton alapozasi. tégla falazati, fa fedélszékes. pala fedést, 2,20 m belmagassagu
istallot (86 m2).

Ugyancsak a foépiilethez csatlakozik a keleti oldalon egy beton alapozisi, tégla labazatu, acél
vazszerkezetll, hullampala fedésii szin (63m2). A kozmivek koziil a teljes épiiletegyiittesben
kiépitett ¢s feltjitott elektromos haldzat és Kiépitett biztonsdgi kamera rendszer taldlhatd.

A telephely bejarati kapuja mellett helyezkedik el a kinnytiszerkezetes, foldszintes porta épiilet.
A fa vazszerkezetet kiviil-beliil OSB lapokkal boritott 10 em asvéanygyapottal szigetelt szendvics
falazat hatarolja. A fa szerkezetli, nyeregtetét hullampala fedi. Ajtok, ablakok, fa szerkezetiiek,
a padozat beton burkolatu, belmagassag 2.45 m (21m2)

Az dllatarto épiilet ENy-i oldalanal talilhato egy kb. 30 m2-es tragyatarolo

Az ingatlan beton oszlopok kozotti drathaloval keritett. mely 16bb részen hianyos.

A telep vizellatasat 1 db asott kat biztositja.

Osszefoglalis: Az értékelt ingatlan forgalomképessége, elhelyezkedése, megkozelithetdsége,
allapota, hasznalata, kézmivesitettsége. értékallosaga alapjan nehezen értékesithetGnek

mondhato.

Telek leirdsa:

- Alakja: szabdlytalan sokszog
- Beépités modja: szabadon allo

- Lejtés viszonyok: enyhén lejtés

- Keritettsége: kortilkeritett

- Novényzet: gyep

Kizmivesitettsége: 3 x32 A ipari dram, | db asott kut.

A Damak, kiilteriilet 075/4 helyrajzi szamu (oldrészletre vonatkozo telepiilésrendezési
kivetelmények és egyéb infrastrukturalis adatok a mellékletben talalhatoak.

e o 9715
Végso Ingatlantigynokség Veégso Tibor ev. 3530 Miskole. Széchenyi u. 36, 1. em.
Tel: 46/508-317. 46/ 508-318; E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu




Damak, kiilteriilet, Hrsz: 075/4

4.4 Az értékelt ingatlan miiszaki leirisa:

Foépiilet 1. Istalloépiilet

Szintek szama:

foldszint

Alapozis:

beton

Talajnedvesség elleni szigetelés:

bitmenes lemez

Teherhordé szerkezet: tégla
Labazat: tégla
Kiilsé burkolat: vakolt
Vilaszfalak: tégla

Fodémszerkezet:

fa szerkezetu

Tetd forma/szerkezet:

fa szerkezetii nyeregtetd

Tetbledés: cserepeslemez
K dzmiivesftettség: villany

Kiilsé nyilaszarok

fa szerkezetiajiok ¢s ablakok

Belsé nyilaszarok:

nincs
Padlobukolat: beton
Belsd falbukolat: vakolt
Flités: nincs
Melegvizellatas: nincs
Epités ideje: 1965
Belmagassag: 275 m

IR - S ) - o o 104153
Végso Ingatlantigynikség Veégso Tibor ev. 3530 Miskole, Széchenyi u. 36. 1. em.
Tel: 46/508-317. 46/ 308-318; E-mail: vegso@vegsoingatlan.hu



Damak. kiilteriilet, Hrsz: 075/4

4.5 Helyiségek felsorolasa

netto teriilet DA
helyiség m2) redukilis % | alapteriilet
(m2)
Féépiilet 1. Istalloépiilet
istalld 172.80 100 172,80
istallé 53,76 100 53,76
dsszesen: 226,56 226,56
~227 m2 ~227 m2
2. Istallé 110,00 70 77.00
~110 m2 ~77 m2
3. Istallo 86.00 70 60.20
~ 86 m2 ~ 60 m2
4. Nyitott szin 59,00 20 11.80
~59 m2 ~12 m2
5. Nyitott szin 63,00 30 18.90
~63 m2 ~19 m2
|6. Porat épiilet 21,00 60 12,60
~21 m2 ~13 m2
netté teriilet | redukalt
(m2) alapteriilet
(m2)
Faépiilet, 1. Istilloépiilet 227 227
2. Istallo 110 77
3. Istallo 86 60
4. Nyitott szin 59 12
S. Nyitott szin 63 19
6. Porta 21 13
Osszesen: 566 408
~ 566 m2 ~ 408 m2

Vegso Ingatlantigynokség Végs(‘)wﬁbor ev. 3530 Miskolc. Széchenyi u, 36. 1. em.
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5. AZ INGATLAN PIACI ERTEKENEK MEGHATAROZASA
PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL

Osszehasonlité adattiblizat

vizsgalt ingatlan

Osszehasonlitd ingatia

n
Cim T |Damak. kilterilet, 073/4 hsz | Artind, Tancsis nca Hajdubagos. belieriket Ebes Tanva
Jelkeg, funkekd hasznalaton kvl allanano ckp  nesGeazdasagi wkep nezoeazdasiei ickphely  [mesisardasagitekephely
Infrastruktirs résshen Kpilett részben kxpitett reszben kepitetl reszben Kicpiett
Telekmagysag (m2) 12 272 3600 7565 17000
Epiiket (m2) 408.00 1000 366 500
Epiids éve ¢ca. 19651kb 1965 kb. 1962 kb. 1963
K daninesitettsée villany, asoit ki villany vilkuy villany, furt ke
Szerkezet, allapot tegla. kizepes el kidzepes tégla kvapes tégla, Kozepes
Tramzakeo lipusa kmakati dr Kindkati ar Kimalati dr
FEladasikinalati as (F1) 49 300 000! 49 900 000 28 000 U0,
Fajlagos ar (FUm2) 49 500 88 163 36 000
Tranzakcid deje 2025 04.ho 2025.04.h0 202504 b
Adattorras ingatlan.com/34004187 |ingatlan.com/33711458 ingatlan.com/33831598
MNosiés hasonlo {hasonlo jobb B
Korrekebs €mvezik

Fladasvkinalati konekeid - 10%) - 10%| -1 0%
Fokdtertket nmagysaga, erbirkolat 5% 5%l (A
Eheherkedés -10%, -10% -10%)
Falazat 0%| 0%] 0%
Epuiket nagysaga 5% %o %)

smallansig o = R | MR Hl”‘n___g__) -5% LA

aki allapot o - o 0% -5%) 0]
K oaminesiicisés 0% 0% (1%
Osszes komekeid P ~25%| -15%
korreah fajligos ar (Fym2) 49 500 66 122 47 600
Fajlagos dtlagir (FUm2) 34 407
Az ingatlan piaci értéke piaci dsszehasonlitéo modszerrel:
408 m? » 54.407.-Fv/m? = 22.198.056.-F1.
~22.200.000.-Ft, azaz
Huszonkettomillio-kettoszazezer forint.
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE KOLTSEGALAPU MODSZER ALAPJAN
Az épiilet potlasi koltsége:

. nid alapteniet neno potkist hvlv‘é-_,- .-‘;;Ilﬂiﬁl_: netto potkist koksdp |
) m2) (Frn2) fakm ko eacn prci (F1) |
Focpulet | lualoepikt | 32700 150 000 5% 20% 8512500 |
2 Istalo 110,00 130 000 35, 20" T
3. Istalio 80,00 150 000 5% 20% 1 935 000
4. Nytton sz 59.00 50000 10% 20% 1 180 000
5 Sem 63,00 80 000 30% 20% | 008 (00
6. Porta 21,00 150 000 W 20% 630000
Osszesen: 566,00 15 740 500

A telek értiékbecslése:

Telek dsszehasonlité adatok:

vigsgilt ingatlan Osszehasonlito ingatlan
Cim 3_:'::"' kilte chlet, hrsz: Serényfabva, Kossuth w [Csinese. Jokaiw Nagvréde, Tarjani w
Jelleg. funkcio tekk tekek wkk tekek
K danivek villany. firt ki Kz né Ikiili villany. fin ki kozmi nélkil
Tekknagysag (m2) 12272 1600 2754 5132
Tranzkeio tipusa kiuikati ar kindlti ar kindlati 4r
Eladasikmdlati ar (1) 1 200 000 1 800 0O 2 500 OO,
Fajlagos ar (Fvm2) 750 654 487
Tranzakew keje 2025.04.h6 2025.04.ho 2025.04.h
Adatiorras ngatlan.com ingatkain.com ingatlan.com
minosités hasonld hasonk hasonks
Kormekeios i¢nyesk
Eldasikindkuti korrekcio -10% -10% - 10%)
lekek teriikt 3% 5% 5%
Kommivesiettség 5% 0% 5%
Ellehesedés (%) 0% 0%
Osszes korrekeid 0% -5% 0%|
Korrigiah fajlagos ar (Fum2) 750 621 487
Fajlagos atlagir (FYm2) 619
12272 m? = 619.- FtY m? = 7.596.368.-Ft.
Az ingatlan koltségalapi mddszerrel meghatirozott értéke tehat:
Telekar + a felépitmény nettd potlasi kaltsége:
7.596.368.-Ft + 15.740.500.-Ft =23.336.868.-Ft. azaz
~23.300.000.--Ft. azaz
Huszonharommilio-haromszazezer forint.
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Az értékelés folyaman felhasznalt dokumentumok ¢és adatok:

- tulajdoni lap masolat. - helyszinrajz, - kozmi térkép, - dsszehasonlito adatok, - telepiiléstérkép,

Figyvelemmel az ériékelt ingatlan sajatossagaira és az ériékelés céljara, az alkalmazott ériékelési
eljarasok kozil. a kevesebb kockdzati elemet tartalmazo piaci Gsszehasonlitd modszer alapu
érickmeghatarozast fogadtuk el.

A Damak. kilteriilet. 075/4 helyrajzi szamu ingatlan /1 aranyu tulajdonjoganak beesiilt piaci
értéke:

~ 22.200.000.-Ft, azaz

Huszonkettomillio-kettoszazezer forint.

7. ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK, SZABALYOZASOK

- Az értékbecslés sordn a megbizd alal elmondottakat az ingatlanrdl atadott okmanyokat
tigy tekintem, ami ugy teljes és igaz.

- Jelen értékbecslés csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhato. Egyes részeinek, illetve
adatainak szivegkornyezeten kiviili felhasznaldsa, illetve publikdlasa kizardlag a megbizo
¢és megbizott egyiittes hozzdjarulasaval megengedett.

- Az ¢nickelést helyszini bejarassal szemrevételezéssel diagnosztikai vizsgalatok nélkiil.
miszaki allapot és hasznalhatosag figyelembevételével:

o Osszehasonlito adatok

o szakmai tapasztalati adatok alapjan végeztem az érvényes vagyonértekelési
rendeleteknek és szabdlyoknak megfelelden.

o Az értékbecslés érvényességi idejét 90 napban hatarozom meg. a valtozo piaci
viszonyok. az inflacid és a jogszabalyi keretek esetleges valtozasaira
hivatkozva.

(o]

- Az ériékbecslés fordulonapja 2025, marcius 26.

8. ERTEKBECSLOI KIEGESZITO NYILATKOZAT:

A targyi ingatlan ériékbecslését végzoként nyilatkozom. hogy érdekeltségem — az értékelt
ingatlanra vonatkozdan — annak tulajdonosaval, sem a megbizast adoval nines.

Villalom ezen érdekeltség 3 évre torténd korlatozasat.

Az altalam megallapitott forgalmi érték és a vallalasi dij kozott osszefiiggés nincs.

A vallalasi dijat a cég éves, jovahagyott arjegyzéke alapjan hataroztuk meg.

o '\’l “i / .
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Végsd Tibor
Ingatlanvagyon értékelé
Ingatlanforgalmi szakérti

Készilt: Miskolc, 2025. aprilis 02.
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Damak, kiilteriilet. Hrsz: 075/4

9. Mellékletek:

1. Alaprajz
2. Tulajdoni lap masolat
3. Telepiilésrendezési kavetelménvek
4. Telepiiléstérképek
5. Fényképfelvételek
Forrasok:

- Statisztikai évkonyvek

- Végso Ingatlaniigynokséy adatbazisa
- Egy¢éb ingatlan adatbazisok

- wikipedia.hu

- ingatlan.com
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