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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, KIRENDELES

Kirendelés . NIF Nemzeti Infrastruktira Fejleszt6 Zrt. (1134 Budapest, Vaci ut 45.) -
képviseli: Ratky és Tarsa Ugyvédi Iroda (1024 Budapest, Ady Endre u.
19/A.), Ggyintézd: dr. Ratky Miklés irodavezetd Ogyvéd altal a ,260. sz. féut
Sajészentpéter-Berente elkerlil§ szakasz megvalésitasa” elnevezésii projeki
megvalositdsara irdnyuld beruhazassal 6sszefliggésben szakérté elézetes
kirendelése irant kezdeményezett hatdosagi eljardasban a kartalanitas
kérdésében a szakvélemény elkészitésére szakért6ként Conzus Group
Igazsagligyi Szakert6 Kft-t (1055 Budapest, Honvéd u. 22. 1/2.) rendelte ki
a Borsod-Abaulj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal.

Kirendeld . Borsod-Abatj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal
3525 Miskolc, Varoshaz tér 1.

Kirendelt szakérté : Conzus Group lgazsagiigyi Szakérto Kft.
1055 Budapest, Honvéd u. 22. B. Lph. 1/2.

Erintett ingatlan : Berente 0101/1 helyrajzi szamu

kivett it megnevezési ingatlan

Megvaélaszolandé szakkérdések:

1. Allapitsa meg a kisajatitassal érintett ingatlan forgalmi értékét.
Ennek soran:
A helyszint tekintse meg, allapitsa meg a kisajétitani kért ingatlan természetbeni jellemzéit,
sajatosséagait és ezeket a szakvéleményben részletesen ismertesse.
Tarjon fel dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanokat, és amennyiben a kisajatitast kérd
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlan figyelembevételét kezdeményezi, ezen ingatlanra is
kiterjed6en — azzal egyiitt — a helyszint tekintse meg.
Ismertesse, hogy az 6sszehasonlité forgalmi adatok kéziil melyik a leginkabb hasonlé, melyek
az elényds, illetéleg hatranyos eltérések a kisajatitassal érintett ingatlanhoz képest.
A kartalanités Osszegének megéllapitdsa soran vegye figyelembe az Gsszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét.
Amennyiben az ingatlan valosagos forgalmi értéke — dsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok,
illetve ezek forgalméanak hidnydban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt korlatozas,
illetve méas ok miatt — nem allapithaté meg, az ingatian telepilésen belilli fekvését,
kbzmiivekkel valé ellatottsagat, ennek hianyaban a kézmdlvesités lehetbségét, féldrajzi és
gazdasagi adottsagait, terméféld esetén a mivelési agat, a foldmindsités szempontjait és az
ingatlan jovedelmezdségét kell figyelembe venni.
A kértalanitdas Osszegének meghatarozdasa sorén amennyiben az ingatlan &vezeli
besorolasdnak moédositasara jelen kisajatitasi eljarast megalapozo kézérdekli cél
megvaldsitasa érdekében kerlilt sor, az 6sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok e besorolési
modositast megeléz6en helyben kialakult forgalmi értéket kell figyelembe venni.
Az ingatianck forgalmi értékadatainak szolgaltatasi rendjérél és az adatszolgéltatas igazgatasi
szolgaltatasi dijarol szélo 33/2007. (X1I. 23.) PM rendelet szerint kérjen adatszolgaltatast a
Nemzeti Ad6- és Vamhivatal Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Addigazgatésagatol az ingatlan
forgalmi értékének megéllapitasahoz.
Emellett az egyéb forrasbél is beszerezhet 6sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanokra vonatkozé
adatokat.
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IGAZSAGUGY! SZAKVELEMENY

2. Amennyiben az ingatlan kisajatitassal érintett részén épiilet, épiletnek nem mindsiilé
épitmény, épitményrész van, hatdrozza meg azok kisajatitaskori értékét, kilon jelélve a
bekéltézheté és lakott forgalmi értéket.

Tegyen javaslatot arra az eselre, ha a tulajdonos az épiiletre, annak tartozékaira, illetve az
éplletnek nem min6silé épitményre, épitményrészre nem tart igényt, azokat nem bontja le és
anyagukat nem viszi el.

Tegyen javaslatot arra az esetre, ha a tulajdonos az épliletre, annak tartozékaira, illetve az
épliletnek nem min8silé épitményre, épitményrészre igényt tart, azokat lebontja és anyagukat
elviszi. Ebben az esetben vegye figyelembe a Kstv. 10. § (4) bekezdésében foglaltakat, mely
szerint a bontdsi anyagnak és tartozékoknak a bontasi koltséggel csdkkentetft részet a
kartalanitasbol le kell vonni.

Erre figyelemmel javaslataban részletezze a bontasi anyagok, tartozékok értékét, illetve a
bontasi kéltséget.

3. Amennyiben az ingatlan kisajatitassal érintett részén faallomény vagy mas ével6 nbvényzet
talalhaté, hatdrozza meg azok értékét, figyelembe véve, hogy ha a kisajatitas miatt a
faalloméany vagy mas ével6 ndvényzet kitermelése valik sziikségessé, azt a tulajdonos
elvégezheti, mely esetben a faanyag, méas ével6 névényzet értékét az ingatlan értékének
megallapitasa soran figyelmen kiviil kell hagyni.

4. Nyilatkozzon arrél, hogy a kisajatitas kdvetkeztében felmeril-e a Kstv. 19. §-a szerinti
értékveszteség, ha igen annak 6sszegét hatarozza meg (mez6gazdasagi miivelés alatt &ilo
ingatlan esetén a ldbon allo és fliggs termés értéke, ha az a birtokba bocsatas idGpontjaban
mar megéallapithatdé, ennek hidnyaban a foly6 gazdasagi év varhato termésének értéke, erdé
esetében a labon 4li6 fadllomany értéke, melyekbdl le kell vonni az elmaradt mezégazdasagi
munkak kéltségét, az ingatlan egy részének kisajatitasa esetén a visszamaradt ingatlanrész
értékének csékkenése).

Vizsgalni kell, hogy a visszamaradé .ingatlanrész tekintetében valtozott-e annak
hasznalhatosaga (hasznosithatéséga), megkézelithetésége, forgalomképessége, alkalmas-e
a visszamarado rész a tovabbiakban a rendeltetésszerili hasznalatra.

Meg kell hatarozni az ingatlan egészének kisajatitast megel6zé forgalmi értékét, ebbdl kell
levonni a kisajatitott rész és a visszamaradt rész forgalmi értékél; és az igy jelentkezé
kiilbnbézet alapjan kell véleményezni az értékcsb6kkenést. Ebben a kérben akkor is tegyen
javaslatot, ha az 5. pont szerint a teljes ingatlan kisajatitasat javasolja. A zdldkar
megaéllapitasan tul, a z6ldkar értékeét tulajdonosi részaranyok szerint ossza fel.

5. Nyilatkozzon arrdl is, hogy véleménye szerint fennélnak-e a Kstv. 6. §. (3) és (4) bekezdésében
foglalt feltételek (a részkisajétitas utan az adott ingatlan visszamarado része - beépitésre
szént vagy beépitésre nem szant teriileten - a megengedett legkisebb teleknagysagot eléri-e,
a részkisajatitas miatt az ingatlan visszamarado része eredeli céljara hasznalhatatlanna valik-
e, az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozas gyakoriasa lehetetlenné vagy szamottevien
kéltségesebbé valik-e, a visszamaradé rész gazdasagos ériékesitése lehetséges-e) és ezek
fiiggvényeében javasolja-e a teljes ingatlan kisajatitasat.

6. Nyilatkozzon arrél is, hogy a kisajatitas kévetkeztében felmeril-e a Kstv. 20. §-a szerinti
kéltség (mezd- és erd8gazdasagi miivelés alatt allé ingatlan esetében a folyé gazdasagi évben
elvegzett mezé- és erdbgazdasagi munkak kblisége, és az egyéb raforditasok kéltsége, a
kisajatitott épiiletben levé lakas (nem lakas céljara szolgaldé helyiség) és a cserelakas
(cserehelyiség) bérleti dija k6zdétti dtévi kiilonbdzet), ha igen, annak ésszegét hatarozza meg.
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7. Nyilatkozzon tovabbéa arrél, hogy felmeriil-e a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitassal
kbzvetlendl 6sszefiiggben felmeril6 jarulékos kéltség (a kbltézkbdés, (izletszerli gazdasagi
tevékenyseget folytaté személy vagy szervezel esetében az iizemattelepités,
lizematszervezés, a termeléskiesés, a tevékenységnek a kisajatitasi eljarés miatti
sziinetelésébbl adodd bevételkiesés, valamint mindezeken tulmenéen a kisajatitas okozta
hatranyok kikiisz6bdlése miatt a kartalanitasra jogosultnal felmeriilt indokolt és igazolt
kdltség).

8. Tegyen 6sszegszerli javaslatot a tulajdonosoknak jard kartalanitasra, valamint az ingatianon
fennall6 egyéb jogok megsziinése esetére jaré kartalanitasra, figyelemmel a Kstv. 9. §(2)
bekezdésére, mely szerint a megsziint jogokért jaro kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga
elvonasaért jaré kartalanitasnal figyelembe kell venni.

9. Haszonélvezeti, bzvegyi joggal terhelt tulajdoni hanyad esetén a haszonélvezeti, 6zvegyi jog
jogosultjat megilleté kartalanitas véleményezésénél figyelembe kell venni kiilbnésen az
ingatlan jellegét, a haszonélvezeti, 6zvegyi jog gyakorlasénak modjat, a jogosult személyi
kériilményeit, a hasznositas lehetéségeit és a hasznositassal elérheté anyagi elénydket,
tovabba a haszonélvezeti jognak, 6zvegyi jognak az ingatlan forgalmi értékére gyakorolt
hatasat.

A haszonélvezeti, dzvegyi jogért jaré kartalanitas nem lehet kevesebb az illetékekrél sz6l6
torvény alapjan a vagyoni értékii jogok megszerzése utan fizetendd illeték szamitdsanak
alapjanal, de nem érheti el azt az 6sszeget, amely a haszonélvezeti jog, 6zvegyi jog fennallasa
hianyéban a tulajdonos részére kartalanitasként jarna.

A haszonélvezeti jogért, 6zvegyi jogért jard kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga elvonasaért
jaro kartalanitasnal figyelembe kell venni.

10. A féldhasznalati jog megsziinésért jaré kartalanités véleményezésénél figyelemmel kell lenni
arra, hogy a féldhasznélati jogot ingyenesen megszerzd hasznéalé részére a hasznalati jog
megsziineéséért kartalanitas nem jar. A telek, illetéleg a fold értékét névelé munkéak ellenértékét
azonban a fdldhaszndloé részére meg kell tériteni. E kartalanitast az ingatianért jaré
kartalanitasnal figyelembe kell venni.

11. Javaslata megtételekor térjen ki a kisajatitast kéré altal tett észrevételekre.

Tegye meg az liggyel dsszefiiggl egyéb észrevételeit.
Szakvéleményét részletesen indokolja.
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2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakvélemény a TEGOVA éltal javasolt médszernek (EVS) és az altalanosan elfogadott szakmai

eldirasok figyelembevételével készilt.

A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése (értékformak):

A valés piaci/forgalmi érték: egy adott idGpontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen
az adott ingatian tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériimények kozoétt a legnagyobb valdsziniiséggel
ertékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan, 6nérdekét tekintve dént, és
egyikik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabadpiaci értékesitést
kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszi id6 &l rendelkezésre. A valds piaci érték
meghatarozasahoz a harom, nemzetkdzileg elfogadott és hasznalt értékelési modszer kozill a piaci

Osszehasonlitédssal hatdroztuk meg az ingatlan értéket.

A szakvélemény készitése soran figyelemmel voltunk a kisajatitasrél sz6lé 2007. évi CXXII.
torvény rendelkezéseire:

9. § (3) A kartalanitas 6sszegének megaliapitdsa soran

a) az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét kell figyelembe venni,
valamint a Legfelsébb Bir6sag Kézigazgatasi Kollégiumanak KK.15. és KK.4. szamu allasfoglalasara:
A Legfelsdbb Birésag Kézigazgatasi Kollégiumanak KK.15. szamu allasfoglalasaval médositott KK. 4.
szamu allasfoglaldsa hangsulyozza, hogy a jogszabaly altal meghatarozott elv akkor érvényesiil, ha
az ingatlan tulajdonosa a helyben kialakult forgalmi értéknek megfeleld ké&rtalanitésban részesiil. A
helyben kialakult forgalmi érték meghatarozasanak kiemelkedd jelent6sége van az 6sszehasonlité
ingatlanforgalmi adatokon alapulé értékelésnek.

1. Ennek megfelelben a kisajatitasi kartalanitas meghatarozasanél az igazséagiigyi ingatlanforgalmi
szakértGk leginkabb alkalmazoft ingatlanértékelési médszere az dGsszehasonlité forgalmi adatok

alapjan végzett értékelés.

A rendelkezésre allé dsszehasonlité adatokbd! kivalasztottuk targyi ingatlanhoz leginkabb hasonlé
ingatlanokat, a termd&féldnek-, valamint nem termdéféldnek mindsilé ingatianok értékbecslésének
jogszabalyban és a szakma &ltaldnos szabalyaiban meghatarozott médszerének megfeleléen vetettiik
Ossze targyi ingatlannal. Az értékbecsiés szempontjabdl relevans paraméterek figyelembevételével,
korrekcios tényezdkkel korrigaiva hataroztuk meg az ingatlan fajlagos értékét.

Majd ugyan ezen maédszerrel, a Legfelsébb Birésdg Kozigazgatasi Kollégiumanak 5. sz. allasfoglalas
V. pontja alapjan -,Az értékcsdkkenés 6sszegét ugy kell megéllapitani, hogy az ingatlan egészének
értekebdl le kell vonni a visszamaradt rész forgalmi értékét, az igy kapott

0sszegbdl pedig le kell vonni a kisajatitott rész utan jéré kartalanitas 6sszegét” (Legfels6bb Birésag
Kézigazgatasi Kollégiuméanak 5. sz. allasfoglalas V. pontja)- hatarozzuk meg a visszamarado
ingatlanok értékcsdkkenésének mértékét.

Hivatkozva az igazsaglgyi szakértokrdl sz6l6, 2016. évi XXIX. térvény 47. § (4) f) pontjara kijelentjiik,
hogy az lgazsagiigyi Szakért6i Kamara a szakteriletre vonatkozé médszertani levelet nem adott ki.
Nyilatkozunk, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind a szakmai, mind a jogszabalyi
eldirdsoknak.
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Ertékbecslési médszerek:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelést mar megtortént, konkrét és jol ismert
Ugyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval keil elvégezni. Az
6sszehasonlitd vizsgéalatok soran olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatianéhoz hasonld, és az abban szerepl§ ingatianok tipusa azonos vagy
kbzel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan harom tényadatot kell a szamitashoz felhasznalni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
bsszehasonlitani, vagy a kiilonboz6 értékformak és jogok k6zott korrekcios tényezéket kell alkalmazni.
Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl keriil sor az 6sszehasonlité érték meghatarozasara. Ez az érték
fajlagos érték. Az ingatlan sszehasonlithaté piaci értékét a korrigalas utan kialakulé fajlagos érték és
az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

A szokasos hozamszamitasi modszerrel a term6f6ld aranykorona értékébdl vezetjlik le a forgalmi
értéket, figyelembe véve az étkezési bliza tézsdei atlagarat. Azonban a tézsdei atlagéar alakulasa az
utébbi években rendkiviil hektikus, amely bizonytalanna teszi a szamitds megbizhatésagat. Tovabba
napjainkban a term6fold adasvételi arak alakulasat nem elsésorban aranykorona értékiik befolyasolja,
az arakat jellemz8en az ingatlanok elhelyezkedése és spekulacids tényezok alakitjak. igy a
hozamszamitdsos modszer téves eredményre vezethet. (Ennek megfeleléen hozamszamitasi médszert

nem alkalmaztunk.)

A koltségalapu érték (netto-potlasi érték) szamitasanak lényege, hogy az ingatlan Gjra- el6allitasi
koltségébdl le kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez
tartozé foldterilet értékét.
Az eljaras altalanos gyakorlata sorén elsé iépésként az ingatian telkének értékét kell meghatarozni
ures, fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kbvetéen a hasonld jellegli, azonos célra
hasznalhato épilet Gjraelallitasi (potlasi) értéke keril megallapitasra.
Ezt az értékelést veégzd altalaban az elmilt idészakban megépitett hasonlé funkcidji, volumenii,
felszereltségli, ill. mas szempontbdl egyébként dsszehasonlithaté ingatlanok tényleges beruhdzési
koltségei, illetve publikus épitdipari argyljtemények, vagy kéltségnormativak alapul vételével allapitja
meg.
Az avulds az iddé mulasa miatti értékcstkkenés. Harom 6 eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkcionalis
avulas és c.) kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdk vagy ki nem javithatok.
a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek aranyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény
gazdasagosan hatralévé élettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kdvetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

- varosi téglaéplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet(i épliletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegi éplletek 50-80 év,

- ipari és mez6gazdasagi éplletek 20-50 év.
b.) A funkciondlis avuldas a gazdasdgtalan, korszerltlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek
mériegelnie kell azokat a korszerli kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen
kielégiteni.
c.) A kilsé avulas az ingatlanon kivili kérilmények miatt all eld, mint a kereslet hianya, a terilet
véltozé ingatlan felhasznalasa, vagy az aitaldanos nemzetgazdaséagi korlilmények.
Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalékosan kell megadni.
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A termGfold ingatlanok értékét harom, kilén-killén értékelt tényezd egylttes 6sszege hatédrozza meg
az alabbiak szerint:

Fé=Fté + Té + Eé
ahol
Fé: az ingatlan afa nélkiili forgalmi értéke (Ft)
Fté: a term6fold forgalmi értéke (Ft)
Té: a telepitmény afa nélkiili értéke (Ft)
Eé: az ingatlanon talalhato felépitmény, pince (épliletek, épitmények, fold alatti raktar) afa nélkdli
forgatmi értéke (Ft)
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3. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti aktualis allapotot. A tulajdoni lap elején
talélhaték a folyamatban |évé bejegyzések, a széljegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatlan alapadatait,
azaz megnevezését, terliletét stb. A Il. részben keriilnek feltlintetésre az ingatlan tulajdonosai. A Ill.
rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzélogjog, stb.).
A tulajdoni lap alabbi kivonataban az ingatlan kiemelt adatait régzitjiik:

Targyi ingatlan helyrajzi szama, miivelési aga, Ak értéke, teriilete:

helyrajzi szama . Berente hrsz.: 0101/1

miivelési aga, teriilete o kivett at 0,00 Ak 513 m?
Osszesen: 513 m?

0,00 Ak/ha

Keletkez 6 ingatlanok helyrajzi szdmai, miivelési agai, teriiletei:

Kisajatitott teriilet : 0101/4 kivett Gt 237 m?
Osszesen: 237 m?

Visszamaradt teriilet . 0101/3 kivett ut 276 m?
Osszesen: 276 m?

Valtozasi vazrajz:

-

\
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4. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK ISMERTETESE

Telepiilés ismertetése

f,%&ﬂ\ J Berente kbzség Borsod-Abauj-Zempién
J,x/_GBereme' megyében, a  Kazincbarcikai  jarasban.
Miskolctél 15 km-re északra, Kazincbarcika
i - mellett talalhatd.

A telepiilést 1322-ben emiitik el6szér. Eleinte
a Bors, majd az Akos nemzetség birtoka; t6liik

Karoly Roébert kobozta el.
R _ ] A 19.-20. szazadtél kezdve banyasztelepiilés,
e Y \ majd 1921-ben megindult a vegyipar fejlédése

[
b ]

is a térségben, mikor Kanddéd Kalman
megalapitotta az Imperial petrolkémiai alapon mikddd szénieparlét.

A mésodik vilaghaboruat kdveté iparositds hatasara a térség még inkabb fejlédésnek indult. 1949-ben
megépllt a Borsodi Vegyi Kombinat (BVK). 1954-ben Berentét az ekkor varossa alakuld
Kazincbarcikdhoz csatoltdk. A privatizacié 6ta a BorsodChem Rt. miikodik a teriiletén.

A telepllés az 1950-es jarasrendezésig Borsod varmegye Sajészentpéteri jarasahoz tartozott.

A rendszervaltast kévetden az egykori falu teriiletén él6k egyre inkabb Ugy érezték, hidba all részben
itt a varos bevételeinek nagy részét hozé BorsodChem Rt., Kdzép-Eurdpa legnagyobb vegyipari
Uzeme, 6k csak kis mértékben részeslilnek a javakbol. Hosszas vitdk és egy 1997-es népszavazas
eredményeképpen 1999-ben Berente Kazincbarcikarél levdlva az orszdg egyik leggazdagabb
kdzségévé alakult a nagylizemt&l szarmazé bevételeknek készdnhetben.

A telepuilésen a 2001-es népszamlalaskor a lakossag 97,2%-at vallotta magat magyar, 4,8%-a cigany
nemzetiségiinek (lehetséges volt egyszerre tébb nemzetiséghez tartozés is).

A 2011-es népszamldlas soran a lakosok 91,9%-a magyarnak, 0,2% bolgarnak, 8,5% ciganynak, 0,3%
németnek, 0,2% szlovaknak mondta magat (8,1% nem nyilatkozott; a kettés identitdsok miatt a
végbsszeg nagyobb lehet 100%-nal). A valldsi megoszlas a kdvetkezd volt: romai katolikus 39,4%,
reformatus 19,8%, gorogkatolikus 2,9%, felekezeten kiviili 20,7% (17% nem valaszolt).

A telopiliés népességének véltozasa:

1,300
177 1203 ) 1211

2013 2014 2015
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Targyi ingatlan ismertetése

Ingatlan miivelési aga /
megnevezése

Ingatlan cime

Ingatlan tertilete

Teriilet alakja

Telek hataral, keritettsége

Elhelyezkedés, kbrnyezet

Megkézelithetség, utviszonyok
jellemzése

Domborzati és lejtésviszonyok
Jellemzése

Hasznositas jellemzése
Védettség (régészeti, miemléki,
természeti)

Kérnyezeti szennyezettség
Epitmények

Jelenlegi hasznositasa

Kbzmiivesitettség

Ovezeti besorolas

: kivett at

Berente 0101/1 hrsz.
513 m?

keskeny, hosszukas (ut)

. Az ingatlan nyitott, keritéssel nem hatarolt.

. A vizsgalt ingatlan Berente keleti, Sajoszentpéter feldli szélén, a

telepiilés kiilteriiletén helyezkedik el.
Kozvetlen kbrnyezetében jellemzben termdfbidként hasznositott
ingatlanok talélhatok.

Kézvetleniil, kiszabalyozoft utkapcsolattal rendelkezik.

1 Az ingatlan kézelitdéen sik felszinii.

Foldutként hasznositoft.

természeli védeltség nincs

Kiils6 szemrevételezés alapjan, kbrnyezetszennyezésre utalo jel
nem fapaszlalhaté.

. A kisajétitassal érintett ingatlanrészen épulet/épitmény nem

talélhato.

Ingatlan nyilvantartasnak megfeleléen hasznositott.

. Az ingatian a kéziizemi hélozatokra nem csatlakoztatott.

(Kézmiitérkép alapjan.)

Kéu

Megjegyzés: A Helyi Epitési Szabalyzat nem tartalmaz el6irast a legkisebb kialakithaté teriileti méret

vonatkozaséban.
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Ovezeti besorolds

N~ Y

01511

)
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Ovezeti leiras

Berente Kozség Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
2/2020. (11.28.) dnkormanyzati rendelete
Berente Kozség Helyi Epitési Szabdlyzatarél

20. Kizlekedési teriilet [KOul, KOu2, KOK|

38. 8
(1) Kozlekedési terilleten az OTEK 10.§ (2) bekezdés, valamint 26.§ (1) és (3) bekezdésében
szerepld valamennyi rendehtetés elhelyezhetd.
(2) A KOu jelii kdzati kozlekedési terilleten kereskedelmi, szolgaltatd és vendéglito
rendeltetés pavilon formajdban is 1étesithetd.
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5. ERTEKELES

Helyszini szemle és idépontja:

A szakértdi jelentés elkészitése érdekében tanulmanyoztuk a megbizé &ltal rendelkezéslinkre
bocsatott okiratokat. Adatokat gydjtéttlink az ingatlan kornyezetérél, és a térség ingatlanpiaci
helyzetérdl. Helyszini szemlét tartottunk az ingatlanon 2021. aprilis 23.-an.

A helyszini szemrevételezés alkalmaval fotokat készitettiink az ingatlanokral.

Felhasznélt dokumentumok:
Térképek, foték

Tulajdoni lap

Valtozasi vazrajz
Teriletkimutatas

Alapelvek, korlatozé feltételek:
- Az értékelés soran nem tortént foldmérés, teriiletmérés, a szakvéleményben megadott paraméterek

a kapott adatszolgaltatasbdl és az ingatlan nyilvantartasbdl szarmaznak. Az értékbecslés a csatolt

dokumentumokon alapszik.

- Szakért6 nem vizsgalta az esetleges kdrnyezetszennyezést. (kdérnyezetszennyezésre utald jel a

helyszini szemle sordn, kiils6 szemrevételezéssel nem volt tapasztalhatd.)

- Minden, szamunkra megadott informaciét megbizhaténak tekintiink, de valédisdgukért nem vallalunk
felel6sséget. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentdaciék csak az ingatlan(ok) bemutatasat

szolgaljak.

- (A Kstv. 40.§ (2) bekezdése alapjan a kartalanitdsi 0sszeget ugy kell tekinteni, mint amely az
altalanos forgalmi adét is tartalmazza, amennyiben a kisajatitas keretében torténd tulajdonatszallast
az altalanos forgalmi adérol sz6l6 toérvény szerint adéfizetési kdtelezettség terheli.)

- Hivatkozva az igazsagligyi szakértbkrdl sz6lo, 2016. évi XXIX. torvény 47. § (4) f) pontjara kijelentjlk,
hogy az lgazsagligyi Szakértéi Kamara a szakteriletre vonatkozé mddszertani levelet nem adott ki.
Nyilatkozunk, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind a szakmai, mind a jogszabalyi

eléirdsoknak.

- A szakvélemény érvényességi ideje: 180 nap
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Az 6sszehasonlitd adatok ismertetése:

Szakértd az értékbecslést a talajérték meghatarozasanak altalanosan elfogadott és eldirt modjan, a
piaci Osszehasonlitdson alapulé értékmeghatdrozassal végezte. Az értékelt ingatlant olyan
ingatlanokkal hasonlitotta 6ssze, melyek a kisajatitas koériili id6pontban adasvétel targyat képezték.
Az értékbecslés soran figyelembe vette azokat a korrekcios tényezéket, melyek befolyasoljak, vagy
befolyasolhatjédk az ingatlan forgalmi értékét.

Az Osszehasonlito elemzés kérében, a NAV &ltal megkliddtt megvalésult, illetékelt adasvételi
adathalmazokbdl vaiasztottuk ki az 6sszehasonlitdsra alkaimas ingatlanokat. A kivalasztott ingatlanok
miivelési aga a vizsgalt ingatlanéhoz hasonléan mezdgazdasagi hasznositast tesz lehetbveé, és
foldrajzi elhelyezkedésiik is jellemz&en a vizsgalthoz hasonlé.

A NAV daltal kiildott, az értékelés soran felhasznalt harom adatbazis a kévetkezd:

S.sz. Telepillés Hrsz Mavelésl &g m'i:f“:‘t’:m Tulajdoni hényad Forgalmi érték | Fajlagos érték Uleték kel.6ve
1. adat: Kazincharciha 0290/44 szantd 1117 @ 171 2 000 000 Ft 1791 Ft/n? 2020.
2. adat: Kazincharcika 0290/45 szantd 1042 m* 17 1 2 000 000 Ft| 1919 Ft/m? 2020.
3. adat: Kazincbarcika 0527/1 széntd 821 m? 1/ 1 450 000 Ft 548 Ft/m® 2020.
4, adat: Sajokapoing 044/13 szanté 125 158 m* 3982 / 12267 3 250 000 Ft 80 Ft/m? 2020
5. adat: Sajgszentpéter 036/23 szantd 268 853 m* 207 / 674 7 018 535 Ft 85 Ft/m? 2020.
6. adat: Sajiszanipater 0131/6 széntd 10 453 m? 1/ 1 832 000 Ft 80 Ft/im? 2020.
7. adat: Sajos 0131/14 szantd 5 162 m?* 1/ 1 408 000 Ft 79 Fum? 2020.
8. adat: Sajoszent pater 0133/22 szantd 220 205 m* | 251521200 / 7857529685 440 000 Ft 62 Ft/m? 2020.
9. adat: Sajis L 0133/26 szanté 118 835 m? 62880300 / 3554211150 200 000 Ft 95 Ft/m? 2020.
10. adat: Sajoszenipstar 0133/30 széntd 10 196 m? | 251521200 / 11898420600 10 000 Ft 46 Ft/m? 2020.
11. adat: Saponzentpitar 0133/22 szanto 220 205 m# | 318691800 / 7857529685 440 000 Ft 49 Ft/m? 2020.
12, adat: Sajiszanipéier 0133/26 szanto 118 636 m* | 108334800 / 3554211150 200 000 ft 55 Ft/m? 2020.
13. adat: Sajdazenipéter 0133/30 szanté 10 198 m* | 433339200 / 11898420600 10 000 Ft 27 Ft/m? 2020.
14. adat: | Sajoszentpater 0131/10 szanto 177 414 nv 24000 / 677250 500 000 Ft 80 Ft/m? 2020,
15. adat: Sajdszenipdier 0131/16 szantéd 68 716 m? 12000 / 309089 100 000 Ft 37 Ft/im? 2020.
16. adat: | Sajoszenipdiar 0131/10 szanto 177 414 m? 14880 / B77250 280 000 Ft 72 Ft/m* 2020.
17. adat: Sajoszanipaier 0131/18 szantd 68 716 m? 7440 / 309089 70 000 Ft 42 Ft/m? 2020.
18. adat: Saj& 4 0133/22 szanté 220 205 m* | 513248400 / 7857529685 1 573 000 Ft 109 Ftim? 2020,
19. adat: 1] 0133/26 szamé 118 635 m* | 128312100 / 3554211150 418 000 Ft 98 Ft/m? 2020.
20. adat: j b 0133/30 szantd 10 198 m* | 513248400 / 11898420600 44 000 Ft 100 Ft/m? 2020.
S.8z. Telepiilés Hrsz Mivelési &g term::‘z’ Tulajdont hdnyad Forpalmi érték | Fajlagos érték IHlaték kel.éva
1. adat: Mucsony 021/3 széntd 4414 m* 1/ 1 230 000 Ft 52 Ftim? 2020.
2. adat: Miicsony 021/6 szantd 2 969 m* 1/ 1 155 000 Ft 52 Fi/m? 2020.
3. adat: Mucsony 021/11 szantd 115 273 m* 13080 / 48484 1615 000 Ft 52 Ftin? 2020.
4. adat: Mucsony 012711 szantd 284 502 m* 20430 / 281130 1033 750 ft 50 Ft/m? 2020.
5. adat: Macsony 0127/1 szantd 284 502 m?* 10215 / 281130 800 000 Ft 77 Ftim? 2020.
6. adat: Micsony 021/10 szantd 14 111 1/ 1 720 000 Ft 51 Ftin? 2020.
7. adat: Miicsony 036/5 szanté 3141 m? 17 1 300 000 Ft 96 FYm* 2020,
8. adat: Micsony 036/4 szanid 3141 m? 1/ 1 300 000 Ft 96 Ft/m? 2020.
9. adat: Szuhakaho 090/11 szanto 5424 m? 3/ 4 203 400 Ft 50 Ft/m? 2020.
10. adat: |zsofalva 0179/7 szanté 15 194 m?* 3310 / 6204 405 300 Ft 50 Ft/m? 2020.
11. adat: |zs6falva 0216/4 széantd 13 537 n?® 17 1 1 015 000 Ft 75 Ftm? 2020.
12, adat: Saj¢ 0133/13 szantéd 48 213 m? 110000000 / 1686752800 100 000 Ft 32 Fim? 2020.
13. adat: Sajé 5 0133/20 szanto 3832 m* 1./ 1 350 000 Ft 89 Ftim? 2020.
14, adat: Sajészentpéter 0131/10 szanté 177 414 n? 24000 / 677250 500 000 Ft 80 Ft/m? 2020.
15. adat: Sajészentpéter 0131/16 szantd 68 716 m* 12000 / 309088 100 000 Ft 37 Ftim? 2020.
16. adat: Sajészentpéter 0131/10 szantd 177 414 m? 14880 / 677250 280 000 Ft 72 Ft/m? 2020.
17. adat: Sajb: é 0131/18 széntd 68 716 m? 7440 / 309089 70 000 Ft 42 Ft/m? 2020.
18. adat: i p 0133/22 szénté 220 205 m* | 513248400 / 7857529685 1573 000 Ft 109 Ft/m? 2020.
19, adat: j 0133/26 szantd 118 635 m? | 128312100 / 3554211150 418 000 Ft 98 Ft/n? 2020.
20. adat: Sajoszentpéter 0133/30 szantéd 10 196 ¥ | 513248400 / 11898420600 44 000 Ft 100 F/m? 2020.
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Sz Telepiilés Hrsz Mivelési &g m'ﬁ;'?:.z, Tulajdoni hényad Forgalml érték | Fajlagos érték |  Mleték kel.éve
1. adat: Sajdszentpéter 0131/13 szanté 5 829 171 300 000 Ft 51 Ft/fm? 2020.
2, adat: Sajészentpéter 0133/13 szanté 48 213 m* 110000000 / 1686752800 100 000 Ft 32 Ft/n? 2020.
3. adat: Sajészentpéter 0133/20 szanté 3932 m? 1./ 1 350 000 Ft 89 Ft/m? 2020.
4. adat: Sajészentpéter 0133/21 szantd 6 678 m? 1/ 1 450 000 Ft 67 Ft/m? 2020,
5. adat: Sajoszentpéter 0133/26 szantd 118 635 m? 67841550 / 3554211150 150 000 Ft 66 Ft/n? 2020.
6. adat: Sajészentpéter 036/23 szantd 268 853 m? 207 /| 674 7 018 535 Ft 85 Ft/m? 2020.
7. adat: Sajészentpéter 0131/6 szantd 10 453 m* 1/ 1 832 000 Ft 80 Ft/m? 2020.
8. adat: Sajoszentpéter 0131114 szanté 5162 m? 17 1 408 000 Ft 79 Ft/m? 2020,
9. adat: Sajoszantpéter 0133/22 széntd 220 205 m* | 251521200 / 7857529685 440 000 Ft 62 Ft/m? 2020.
10. adat: ] 0133/26 szantd 118 635 m? 62880300 / 3554211150 200 000 Ft 95 Ftin? 2020.
11. adat: i é 0133/30 szanté 10 196 m* | 251521200 / 11898420600 10 000 Ft 46 Ft/m? 2020.
12. adat: ji é 0133/22 szantd 220 205 m* | 318691800 / 7857529685 440 000 Ft 49 Fi/m* 2020.
13. adat: Sajd é 0133/26 szantd 118 635 m* | 108334800 / 3554211150 200 000 Ft 58 Ft/m? 2020.
14. adat: Sajészentpéter 0131/10 széntd 177 414 m* 24000 / 677250 500 000 Ft 80 Ft/m? 2020.
15. adat: Sajoszentpéter 0131/16 széntd 68 716 m? 12000 / 309089 100 000 Ft 37 Ft/m? 2020.
16. adat: Sajoszentpéter 0131/10 széntd 177 414 m* 14880 / 677250 280 000 Ft 72 Ft/m? 2020.
17. adat: Sajoszentpéter 0131/16 szantd 68 716 m* 7440 / 309089 70 000 Ft 42 Ft/n? 2020,
18. adat: Sajészentpéter 0133/22 szanté 220 205 m* | 513248400 / 7857529685 1 573 000 Ft 109 Ft/m? 2020.
19, adat: 0133/26 széntd 118 835 m? | 128312100 / 3554211150 418 000 Ft 98 Ft/m? 2020.
20. adat: Sajészentpéter 0133/30 szantd 10 196 m* 513248400 / 11898420600 44 000 Ft 100 Ft/m? 2020.

Az Gsszehasonlité elemzés kérébe az elsé adatbazisbdl a 18, 19, 20, a masodik adatbazisbdl pedig a
7. és 13. sorszdmu adat kerillt félhasznalasra, melyek mind telepitmény nélkiili, szanté milvelési agban
nyilvantartottak és Ovezeti besorolasuk is jellemzéen termd&féldként térténd hasznositast tesznek

lehetéve.

Az dsszehasonlitds kdrében fel nem hasznalt ingatlanok fajlagos alapara a kérnyezetben atlagosan
kialakulthoz kepest vagy lényegesen magasabb, vagy alacsonyabb (tekintettel a milvelési agra,
hasznosithatdsagra), amelyek félhasznalasa indokolatlanul torzitanad a megailapitott forgalmi értéket.
A szakma &ltaldnosan alkalmazandé szabalyai értelmében az dtlagoshoz viszonyitott kiugréoan magas,
illetve alacsony értékadatok (konjunkturalis értékek) nem hasznalhatok fel a forgalmi érték

meghatarozasa soran.

Osszegzés: Az elemzés kdrébe bevont ingatlanok fajlagos alapara kijeldli azt az értéktartomanyt,
amelyen belill a targyi ingatlanhoz hasonlé tulajdonsagokka!l bird ingatlanok fajlagos forgalmi értékei
mozognak.

Az alkalmazott piaci 0sszehasonlité elemzés soran a kialakitott korrekciok mértékét, az elemzés
kdrébe bevont ingatlanok és a vizsgalt ingattanok kozti klilénbségek eredményezik, melynek mértékét

szakért6 allapitja meg.

Az elemzés kbrében félhasznalt adatok altal kijel6lt értéktartomanyt az értékmeghatarozas idépontja
korili, illetve a koézelmualtbéli Snkormanyzati termdéféld (telepitmény nélkili szantos, gyep)
kifiggesztések vételdrai is aldtdmasztjdk, melyeket tajékoztaté jelleggel tiintetiink fel. (Az alabbi
terméfoldek szintén a vizsgalt ingatlanhoz hasontd elhelyezkedésliek.)
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Termé6fold kifliggesztések:

IGAZSAGUGYI SZAKVELEMENY

a ot S Ingatian Tulajdoni haryad Kifiiggesztés A
S.s2. Telepiilés Hrsz  Mivelési g ertiae 1] ny; Viételdr idépontja Fajlagos érték
1. adat:  Muacsony 091/8 szant6 25 671 m? 4/ 5 2053680 Ft  2020. december 100,0 Ft/m?
2. adat:  Macsony 09111 szanto 8 082 m? 51597060 / 918859728 16 488 Ft  2020. december 36,3 Ft/m?
3. adat: Mucsony 062/28 szanto 16 685 m? 171 1668 500 Ft  2020. december 100,0 Ft/m?
4. adat” Macsony 09120 Szfztz‘z“';':e" 9732 m 1001 766305 Ft 2020, december 78,8 Rt/
5. adat:  Mucsony 091/21 szwz‘glg';’e“ 97317 1/ 1 769 819 Ft  2020. december 79,1 Ft/m?
6. adat: Macsany 091/19 Szav“,‘:é'"':;’e“ 9 668 n° 1001 762322 Ft  2020. december 78,9 Ft/m?
]
: szantd, kivett
7. adat:  Mucsony 091/20 vizélids 458 888 m? 49009248 / 2371878804 789 600 Ft  2020. december 83,3 Ft/m?
8. adat:  Sajészentpéter 0166/60 szanto 5765 m* 12 { 16 525000 Ft  2020. december 121.4 F/m?
9. adat:  Sajészentpéter 01?:252' szanté 11 691 n? 1701 1300000 Ft  2020. december 112,2 Ftin?
10. adat: Sajoszentpéter 0133/22 szanté 220 205 m? 251521200 / 7857529685 430 000 Ft  2020. november 61,0 Ft/m?
11. adat: Sajoszentpéter 0133/26 szantd, legeld 118 635 m* 251521200 / 7857529685 160 000 Ft  2020. november 42,1 Ft/m?
12. adat: Sajészentpéter 0133/30 szanto 10 196 m? 251521200 / 7857529685 10 000 Ft  2020. november 30,6 Ft/m?
13. adat: Sajokapolna 02/4 szanto, arok 9 149 n? 17 1 1000000 Ft 2020. november 109,3 Ft/im*
14. adat: Alacska 089/19 szanto 3 834 n? 171 306 720 Ft  2020. december 80,0 Ft/m?
15. adat: Alacska 089/18 szantd 1106 m? 171 88480 Ft  2020. december 80,0 Ft/m?
16. adat: Micsony 091/27 SZV‘::;?I;:" 19 529 7 171 4000000 Ft 2020 november  204,8 Ftim’
17. adat: Muicsony 0123/12 szanto 25 262 m* 171 4000000 Ft  2020. november 158.3 Ft/m?
18. adat: Macsony 0114/7 szanto, rét 19 590 m? 13166 / 138008 1 750 000 Ft 2020. oktober 943,2 Ft/m*
19. adat: Mdacsony 023/15 szantd 61220 m? 3000 / 6819 16 330 000 Ft  2020. szeptember 606,3 Ft/m?
20. adat: Dédestapoicsany  0123/28 szanto 16 027 m* 17 1 540 000 Ft 2020. oktdber 33,7 Ft/m?
21. adat: Dédestapolcsany — 0123/48 legeld 466 m? 1/ 1 10000 Ft  2020. oktober 21,5 Ft/im?
22, adat: Dédestapolcsany  0123/19 legeld 21352 n* 1101 900 000 Ft 2020. oktdber 42,2 Ft/m?*
23. adat: Sajdivanka ;?f?’;:é szantd 6 839 nv 141 600 000 Ft 2020. oktaber 87,7 Ft/m?
24, adat: Sajdivanka 031/7; /8 szanté 30 457 m? 171 2700 000 Ft 2020. oktdber 88,6 Ft/m?
25, adat: Sajéivanka 029/13 szantd 6 249 av 171 500 000 Ft 2020. oktdber 80,0 Ft/m?
26. adat: Sajoszentpéter 0166/61 szanté 8 709 nv 171 480 Q00 Ft  2020. november 55,1 Ft/m?
27. adat: Sajészentpéter 037/57 szanto 84 927 m?* 26064000 / 1305559872 200 000 Ft  2020. november 118,0 Ft/m?
28. adat: Sajészentpéter 0133/22 szanté 220 205 m* 205991100 / 7857529685 400 000 Ft  2020. szeptember 69,3 Ft/m?
Atlag: 132,2 FUm®
Medidn: 80,0 Ft/m*

Osszehasonlitdsban szereplé adatok rovid leirasa:

1. adat:
Sajoszentpéter
0133/22 hrsz.

2. adat:
Sajészentpéter
0133/26 hrsz.

3. adat:
Sajoszentpéter
0133/30 hrsz.

4. adat:
Sajészentpéter
0133/20 hrsz.

5. adat:
Mucsony
036/5 hrsz.

Mezbgazdaségi Gvezetbe sorolt (Ma/sz), szabalytalan sokszég alakd, 25,16 Ak - s, foldutrol megkézelithetd, belteriilet
kbzelében elhelyezkedd, értéket képvisels telepitmény nélkiili, kiilterilleti, széntd, osztatlan kézés tulajdond,
kézmiicsatiakozds nincs, természeti védettség nincs, miivelést szémottevien gatlé tereptérgy nincs, belvizzel nem
veszélyeztetett teriilet

Mezbgazdasagi Gvezetbe sorolt (Ma/sz), szabalytalan sokszdg alaki, 15,82 Ak - as, féldatrl megkdzelithets, belteriiiet
kozelében elhelyezkeds, szamottevs értéket képvisel6 telepitmény nélkiili, kiilteriileti, szanto, osztatlan kézés
tulajdond, kézmicsatlakozas nincs, természeti védettség nincs, mivelést szémottevéen gatlé tereptargy nincs,
belvizzel veszélyeztetett teriilet

MezGgazdasagi dvezetbe sorolt (Mé/sz), haromszdg alaku, 12,2 Ak - &s, féldutro! megkozelithetd, belterillet kbzelében
elhelyezkeds, értéket képviselS telepitmény nélkili, kilterileti, szantb, osztatlan kézés tulajdont, kézmiicsatlakozés
nincs, természeti védettség nincs, mlvelést gatlo tereptargy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett teriilet

Mezbgazdasagi 6vezetbe sorolt (Ma/sz), keskeny téglalap alakiu, 28,23 Ak - &s, foldutrol megkézelithetd, beltertiletté!
tavol elhelyezkedd, értéket képviseld telepitmény nélkili, kilteriileti, szanto, 1/1 tulajdoni hényadt, kdzmiicsatlakozas
nincs, természeti védettség nincs, mivelést szamottevben gatléd tereptargy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett teriilet

Mezbgazdasagi évezetbe sorolt (Ma1), kdzelitéen szabalyos alaku, 19,1 Ak - as, f6ldutrdl megkézelithets, beltertilettél
tavol elhelyezkeds, értéket képvisels telepitmény nélkiili, killterileti, szant6, 1/1 tulajdoni hényadu, kézmiicsatlakozas
nincs, természeti védettség nincs, miivelést szdmottevéen gatlo tereptargy nincs, belvizzel nem veszélyeztetett teriilet
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IGAZSAGUGYI SZAKVELEMENY

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité alapu értékmeghatarozasa:

Az Osszehasonlitd tablazatban részletesen kovethetd az eiemzd

munka folyamata. Az Ossze-

hasonlitott ingatlanok adas-vételi araibdl kovetkez6 fajlagos arakat az elsédieges adottsagok (jogi

helyzet, id6tényezé stb.) szerint azonos értékelési alapra hoztuk.

Osszehasonlitasi egységnek a vizsgalt ingatlan(ok) 1 m?2 fajlagos értékét valasztottuk, telektertletre

vetitve. Az Osszehasonlitds elemeit az ingatlan(ok) azon jellemzéi alkottak, melyek az atlagos piaci

vételarat / ajanlati arat befolyasoljak. A pozitiv és negativ értékképzé tényezéket figyelembe véve

végeztlk el a viszonyitott ingatlanok korrigalt értékének szamitasat, majd a kapott korrigalt értékek

atlagat szamitva kaptuk az ingatlan becslilt fajlagos egységarat. A médositott, fajlagos alapar az egyes

ingatlanok esetében, a kiillonbdz6 mértékii korrekciok miatt eltérd.

. O hasonlitdsnal o
Ertékelt ingatian
1 2 3 4 5
Ingatian N A N
Berente Sajoszentpéter Sajoszentpéter Sajoszentpéter Sajoszentpéter Micsony
hrsz.: 0101/1 hrsz.: 0133/22 hrsz.: 0133/26 hrsz.: 0133/30 hrsz.: 0133/20 hrsz.: 036/5
Telek tertilete: 513 m* 220 205 118 635 m? 10 196 m? 3932 m? 3141 m?
Ajaniat ara: 1573 000 Ft 418 000 Ft 44 000 Ft 350 000 Ft 300 000 Ft
. syl . 513248400/7857529 128312100/3554211 513248400/1189842
Tulajdoni hanyad 1/1 tulajdoni hényadu 685 150 0600 71 71
2020. 2020. 2020. 2020. 2020.
Eladasi ar (ideje):
0% 0% 0% 0% 0%
Fajlagos egységar: 109 Ft/m? 98 Ft/m? 100 Ft/m? 89 Ft/m? 96 Ft/m?
Ertékmodosité korrekciés tényezék
nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb nagyobb
Tabla méret ingatlan-nyilvantartas 4 9 &4 24 i
-30% -30% 10% -5% -5%
f keskeny, hosszukas hasonlé hasonlo rosszabb Jjobb jobb
lak i !
(at % 0% 5% 5% 5%
Foldrajzi hasonié hasonio hasonio hasonlo hasonid
thelyezkeds Berente
sioyezreoes 0% 0% 0% 0% 0%
" ! . . hasonlo hasonioé hasonio rosszabb rosszabb
Telepiilésen beliili belteriilet kézelében
elhelyezkedés elhelyezkedo 0% 0% 0% 5% 5%
hasonlé hasonlo hasonlé hasonlé hasonl6
Mivelési 49* kivett gt
0% 0% 0% 0% 0%
p< Yy miutro! rosszabb rosszabb hasonla rosszabb rosszabb
Quisgony megkizelithets
g 10% 10% 0% 10% 10%
hasonit hasonié hasonlo hasonlé hasonié
Ovezeti besorolas Kéu
0% 0% 0% 0% 0%
rosszabb rosszabb rosszabb hasonlé hasonio
Jogi helyzet 1/1 tulajdoni hanyadu
10% 10% 10% 0% 0%
hasonl6 hasonio hasonio hasonié hasonlo
Kézmiicsatlakozas nincs
0% 0% 0% 0% 0%
belvizzel nem hasonio rosszabb hasonic hasonio hasonld
Vizjaras veszélyeztetelt
teriilet 0% 10% 0% 0% 0%
4 i 5 hasonié hasonié hasonlé hasonié hasonlé
Védettség te:rmeszet: védettség
fines 0% 0% 0% 0% 0%
Korrigait egységar: 98 Ft/m? 98 Ft/m? 105 Ft/m?® 93 Ft/m? 100 Ft/m?
Korrigalt fajlagos atlagar: 99 FtYm?
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Mivel a vizsgalt ingatlan a kérnyez6 termé6féld ingatlanok (jellemzéen szanték) megkdzelithetéségét
biztositja (Ut) értékének megallapitdsakor gyakorta alkalmazott eljards a szanto foldérték viszonyitasi
alapként valo felhasznalasa. Azonban mivel az 0t egyedi kialakitasa folytan speciélis (kizardlag titként
vald) hasznositast tesz lehetévé, amely a kdrnyez6 ingatlanok hasznositasat, megkozelithetéségét
biztositja, a szantoként meghatarozott fajlagos alaparat 1,5 — es szorzdval korrigaljuk. ("Ma” szorzg)
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6. SZAKERTOI VALASZOK

Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal, targyi ingatlannal kapcsolatosan feltett kérdéseire, az
alabbi szakértéi valaszokat tessziik.

A szakvélemény a kirendelé végzésben foglaltaknak megfelel6en készliilt. A kirendeld végzés alapjan,
az alabbi értékek keriltek meghatarozasra:

Az ingatlan értéke:

Helyszin Hrsz. Mivelési ag Teriilet Fail;g;: s:owiné Erték
Berente 0101/1 kivett (it 513 n? 99 Ft/m? 1,5 76 181 Rt
Osszesen: 513 m? 76 181 Ft
A kisajatitandé ingatlan értéke:

Helyszin Hrsz. Mavelési 49 Terillet Fai::ﬁ‘;f e Erték
Berente 0101/4 kivett 0t 237 m? 99 Rt/m? 1,5 35 195 Ft
Osszesen: 237 m? 35195 Ft

Visszamaradé ingatlan értéke:

A visszamarado ingatlan alakja és mérete a korabbi allapothoz képest nem neheziti, és nem teszi koltségesebbé a hasznositast, igy
az tovabbi értékcsokkenést nem szenved. (A visszamaradé ingatlan kisajatitasa nem javasolt, mivel ennek jogszabalyban rogzitett
feltételei nem teljesiilnek. A visszamaradé ingatlan eredeti céljaira hasznélhaté marad, azon valamely jog vagy foglalkozas
gyakorlasa nem valik lehetetlenné és tovabbra is gazdasagosan értékeslthetd marad.)

Helyszin Hrsz. Mavelési 4g Teriilet fallgtos Lfme Erték
alapar szorzé

Berente 07101/3 kivett (t 276 m* 99 Ft/m? 1,5 40 986 Ft

Osszesen: 276 m* 40 986 Ft
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7. OSSZEFOGLALAS

Kartalanitési dsszeg meghatarozasa

A kisajatitasra keril6 0101/4 hrsz.-u ingatlan (talaj) kartalanitasi értéke 35 195 Ft

Osszesen: 35195 Ft
Jogosult(ak) Tulajdoni hianyad Kértalanitasi érték

Kazincbarcika Vérosi Onkorméanyzat tulajdonos 1 /7 1 35195 Ft

Osszes kartalanitas: 35195 Ft

A Kisajatitas kovetkeztében varhatdéan nem meriil fel a Kstv. 21/A. § szerinti jarulékos kdltség.

A helyszinen, kiilsé szemrevételezés alapjan nem tapasztalhatok olyan elvégzett munkék, amelyek a
telek, illetbleg a fold értékét névelnék.
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MELLEKLETEK:

TERKEP, FOTOK
TULAJDONI LAP
VALTOZASI VAZRAJZ
TERULETKIMUTATAS
VEGZES

TERKEPEK

forras: maps.google.com

forras: mepar.hu
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FENYKEPFELVETELEK

helyszini fényképfelvétel helyszini fényképfelvétel
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