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III. ERTEKELESI BIZONYITVANY

Ertékelés tirgya:

Megbhizo:
Ertékelés célja:
Ertékelés médszere:

Ingatlantulajdonosok:

Ertékelt tul.-i hinyad: |

Helyszini szemle idopontja:

Ertékbecslés fordulonapja:

- Berente, belteriilet 27 hrsz. , kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii

ingatlan
Molnar Gabriella (3700 Kazmcbarcﬂ(a Majus 1. ut 27. 2/3.)
Forgalmi érték meghatarozasa értékesités céljabol

Piaci 0sszehasonlitod értékbecslés

- Berente K6zség Onkorményzata (3704 Berente, Esze Tamés utca 18.)

1/4 tulajdoni aranyban
- Molnar Gabriella (3700 Kazincbarcika, Majus 1. at 27. 2/3.) 3/4
tulajdoni aranyban
1/1 és 1/4 ,
2022. évﬁ aprilis 17.
2022. éviprilis 17. i

A szakvélemény érvényessége: 180 nap-

Ertékbecslés hatilya:

Ertékeld szakértd:

2022. év oktober 14.

Gyenes Baléazs ingatlankozvetito, értékbecsld
ingatlankozvetitGi oklevél sorszama: PT E 070732,
szakeértdi igazolvany torzslap- szama: 65/06/1999.,)
Cim: 3700 Kazincharcika, Alsovarosi kérut 72.
Tel.: 30/828-0864

Az értékelésre keriilo ingatlan Berente Kﬁzség belteriiletén, a telepiilés belteriilet hataran a Bajcsy-

Zsilinszky utcaban a 29. sz,

alatt fekvo 4279 m -es telek. A telepiilés kozpontjatol mintegy 1 km-re,

a falu szélén talalhato 1ngat1an0n nem all felepltmeny Az ingatlan 1/4 tulajdoni aranyban Berente
K6zség Onkorményzatanak a tulajdonaban 4ll.

Az ingatlan 1/4 tulajdonrészének megallapitott forgalmi érteke:
750.000, -Ft, azaz hétszazotvenezer forint

Miskole, 2022. 4prilis 19.

gf((

/ Gyenes Balazs
Ertékbecslé
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IV. A megrendelé adatai, utasitdsai

Megrendeld neve: Molnar Gabriella

Megrendelo cime: 3700 Kazincbarcika, Majus 1. ut 27. 2/3.

Megrendeld kapcsolata az ingatlannal: A 3/4 ;rényﬁ tulajdonresz tulajdonosa

Megrendeld és szakértd kapcsolata: Az eljérc’» szakérto kijeler‘iti, hogy a vizsgalt ingatlanban,
sem, mint magénszemélyne:k, sem, mint vallalkozonak tulajdoni joéviszonya nincs és nem volt. A
szakért6 és a megrendel6 kozott sszeférhetetlenséget jelentd kapcsplat nincs.

Megrendeld utasitdsai: A megrendel6 értékesitési céllal, a tulajdonrészén kiviili

1/4 aranyu osztatlan tulajdonrész piaci forgalmi érték meghatarozasat kérte.

V. Az értékelés céljanak és modszerének meghatarozasa

V.1. Az értékelés célja: Forgalmi érték meghatérozé.sa piaci alapt forgalmi értékeléssel kinalati
adatok alapjan torténik. . [

V.2. Az értékelés modszere: Piaci iisszehas;)nlité adatok elem;ésén alapulé értékelés

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alépulc'n értékelés értékesitésre felajanlott ingatlanok
ajanlati drainak a konkrét vizsgélt esetre valo kiterjesztésével, 6sszéhasonlitéséval torténik.

1

A modszer f6 lépései:
°» az é'sszehasonlitds;ra alkalmas alaphaﬂlmaz, ebbol a megfelelo" ingatlanok kivalasztasa és
elemzése; '
o fajlagos értékek meghatarozdsa, valamint az értékmodosito tényezék elemzése;
® afajlagos alapérték modositasa az értékmodosito tényezok alapjan,
® g forgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.
Az elsé lépésben az értékelés soran, a piacon a kézelmultban értékesitésre felajanlott ingatlanok
ajanlati arait elemzem ¢és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd ingatlannal. Az
Osszehasonlitas soran elsésorban a kdvetkez0, a piacot meghatarozo tényezbket veszem figyelembe:
e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgdalom az adott ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potencidlis vevok korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott részén
talalhato itiresen dllo eladatlan hasqnlé jellegii, funkcioju ingatlanok stb.), amelyek
leginkabb meghatdrozzdk az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzdsi fazisban
levo épitkezéseket,
o a telek és — felépitményes ingatlanok esetén - az adott telken épiilt épiilet egyensulydt,

valamint kornyezetéhez valo illeszkedésének dsszhangjat;
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® az adott telepiilésrész gazdasdgi fellendiiléséhez, vagy gazdasdgi depresszidjdhoz
kapcsolodo kilatasokat, onkormadnyzati szabdlyozdsokat.
A piaci Osszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo és az abban szereplé ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelent6sen eltérd széls6 értékeket
a vizsgalat sorén figyelmen kiviil kell hagyni.
A kivalasztott &sszehasonlité adatokbol a fajlagos alapértékek meghatirozasa soran az ajanlati
draknak az alapértékre vetitett értékét kell vizsgalni. Ez az alapiérték altalaban a teriilet, melyet
jelenleg is alkalmazni fogok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa esetében sziikséges az ajanlati arak és a
realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése is, valamint a fajlagos érték, ezen
viszonyszammal valé médositasa.
Az értékesokkentd és értékndveld tényezok éllkalmazé,sa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozasa :céljeibc')l torténik. Ertékmodosito tényezéként csak olyan befolyasolo

tényez6 vehetd figyelembe, amely az sszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd.

Az ért€kmodositd tényezék elemzése sorén minden esetben vizsgilni kell a kovetkezd
szempontokat: i '

e miuszaki és épitészeti szempontok;

e hasznalati szempon‘_ltok;

e telekadottsagok;

e infrastruktira;

e kdrnyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetdsége;

e jogi, hatosagi szabalyozas.
Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodosito tényez6kkel modositott fajlagos érték és az ingatlan
méretének szorzata hatarozza meg.
A foldteriilet és beépiteﬁ: ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozil a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés adja a legpontosabb értéket.
Az ingatlan forgalmi értékét a telekérték és a felépitményérték osszege adja. Mind a telekértéket,
mind pedig a felépiﬁnénizértéket (kﬁlén—kiilﬁn torténd Osszehasonlité adatok alapjan) kinalati
értckekre alapozva, értékmodosito tényezc’ikkél modositott fajlagos értékek szamitasaval, s ezen
értcknek az ingatlan méretének szorzataval kell meghatarozni. Jelen esetben felépitmény nem
taldlhatd az ingatlanon. A forgalmi értéket a piaci kindlati ingatlanok korrigalt fajlagos

atlagértékének segitségével hatdrozom meg.



VI. Az ingatlan kérnyezete

Az ingatlan az 1100 fés Berente kozség zbelteriiletén helyezkedik el. A kozség kordbban
Kazincbarcika varos egyik peremkeriilete volt, azonban z ezredfordulét kovetSen a varostol szétvalt
és mar, mint 6nallo telepiilés miikodik. A kﬁzslég kedvezdbtlen adottsaga, hogy un. ,,zséktelepiilés”,
ami er0s elszigeteltséget jelent. J

Megkozelitése a 26. sz. 6 kozlekedési trol léégazé bekotoaton lehetséges, de a fout és a kozség
kozotti teriiletet a BorsodChem Rt. ﬁzemegys;égei foglaljak el. A telepiilés nem mentes a karos
kérnyezeti hatasokt6l sem, ami a vegyilizem mitkodeésére veze:thetéil vissza.

Miskolctol 20, Kazincbarcikatol mintegy 4 km-re van, de az egyetlen kapcsolatot a 26. sz. f6
kozlekedési 1t jelenti.

A telepiilés a szétvalast kovetben erdteljes fejlodésnek indult, ez elsdsorban a kézmiivek teljeskorii
kiépitésében nyilvanul meg. Azt lehet mondani, hogy az egész telepiilésen a kdzmiivesitettség teljes
korlien megoldott. Az értékelt ingatlan utcdja is ivovizzel, szennyvizcsatornaval, gazzal és
villannyal, kabeltelevizid csatlakozas lehetGségével ellatott. A megkozelitd Gtvonal aszfaltozott, de
az utpélya viszonylag keskeny, emiatt a kétiranya kozlekedés kissé nehézkes.

Az alapfoki intézményi infrastruktira is biztositott. Iskola, 6voda, orvosi rendel is van a
telepiilésen, melyeket, - csakugy, mint a kozséghazat -, az elmilt 5 évben ujitottak fel.

Az értékelt ingatlan a telepiilés kialakulo és 1jjaépiilé kozpontjatél mintegy 1 km tdvolsagra
fekszik. A telek nagyrészben korbekeritett, a telek utcafronthoz csatlakozo része kozel sik, de utana
a hatso kert irdnyaba a telek emelkedik. A teriilet nagyrészt gyepesitett, atlagos gondozottsagi

szintet mutat.

VI.1. Az ingatlan sziikebb kérnyezete:

A beépitetlen teriilet megnevezésli ingatlan Berente Kozségen belill a telepiilés kozpontjatol
mintegy 1 km tavolsagra, gyalogosan minegy 15 percre talalhat6. A Berente, belteriilet 27 hrsz.-u
ingatlan 4279 m? teriiletli. Az ingatlanon nincsenek felépitmények, csak az EMASZ-nak a
vezetékjoggal Osszefliggésben lelhetd fel betonépitménye. A lejtds telken gyep, gyiimolcsfak
talalhatok.



VIL A telekingatlan leirdsa

VIL1. Az ingatlanra vonatkozé fébb ingatla_;l-nyilvéntartési adatok

- Az értékelt ingatlannak, az ismertetett telekkonyvi éallapotnak: megfeleléen 2 tulajdonosa van,
Berente Kozség Onkorményzata (3704 Berente, Esze Tamaés utca 18.) 1/4 aranyt, Molnér Gabriella
(3700 Kazincbarcika, Majus 1. Gt 27. 2/3. sz. alatti lakos) 3/4 tulajdoni aranyu tulajdonaban 4ll.

- Az ingatlan nyilvantartisba bejegyzett 102610/6/2022/2021.12.06. sz.-t hatdrozat szerint a 3/4
tulajdoni ardnyu tulajdonrésze Holtig tart6 haszonélvezeti Jjoggal terhelt (jogosult: Krajnyéak Jozsef
(3700 Kazincbarcika, Méjus 1. Gt 27. 2/3. sz. alatti lakos)

- Az ingatlan nyilvantartasba bejegyzett 37632/2010.06.11. sz.-i hatirozat szerint Onallé szoveges
bejegyzés szerint a hrsz. a Kazincbarcika, belteriilet 2780 hrsz.-bél keletkezett.

- Az ingatlan nyilvantartisba bejegyzett 31525/2012.02.01. sz.-i hatérozat szerint az ingatlant
terheli a VMM-451/2011 engedely szamu (20212) Berente 0,4 kV-os 1. sz. vezetékrendszerre az
ingatlan teriiletébél 41 mz!—t erintd vezetékjogt Jogosult: MVM EMASZ Aramhalézati Kit. (3525
Miskolc, Dozsa Gyorgy (it 13.) : :

VIL.2. A telekingatlan bemutatssa

- a telek teriilete: 4279 m?

- telek jellege: beépitetlen s ¢

- ingatlan felszine: egyenetieniil lejtds, kozel szabalyos téglalap alaki, részben (hatsé rész) keritett
- telek beépitettsége: 0 % - 0s, 4

- telek novényzete: gyep, gylimélesfak (gondozott)

- a telek el6tti aszfaltos utrél a, viz, villany és gaz kozmi elérhetd, de a telek kozmiivesitetlen.

- teriiletfejlesztési szabalyozas:
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Berente Kozség Helyi Szabalyozasi Terve szerint az ingatlan ,,Lf-2” Falusias lakoteriilet dvezetbe
tartozik, melyre az alabbi eiéirésok érvényesek:

(1) Falusias lakoteriilet épitési dvezetében a kozmiivesitettség mértéke: teljes kbzmiivesites.

(2) Falusias lakoéteriileten az OTEK 10.§ (2) bekezdés, valamint 14.§ (2) bekezdésében szerepld
valamennyi rendeltetés elhelyezheto.

(3)Falusias lakéteriileten legfeljebb két 6nallo rendeltetési egységet tartalmazé épiilet létesitheto.
(4)Az utcai telekhatértol szamitott 40 méteren tili telekrész  hatsokertnek mindsiil.

(5) A mez6- és erdégazdasagi, valamint a teriilet rendeltetésszerli hasznalatat nem zavar0
gazdasagi rendeltetés legfeljebb a beépithetd teriilet 1/3-4n helyezhet6 el.

- oldalhataron all6 beépithetdség

- minimalis telekméret 500 m?,

- legnagyobb épitmény magassag: 4,5 m

- legnagyobb beépitettség: 30 %

- legkisebb zoldteriilet: 40 %

VIII. Az ingatlan értékének meghatirozasa (piaci 6sszehasonlito értékbecsléssel)

VIIL1. Telek értékének meghatarozasa:

Osszehasonlito kinalati telek linkek:

1., https://ingatlan.com/berente/elado+telek/lakoovezeti-telek/32659022

2., https://ingatlan.com/sajoszentpeter-dusnok/elado-+telek/egyeb-telek/32802777

3., https://ingatlan.com/kazincbarcika/eladottelek/uduloovezeti-telek/32787515
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Az eértékelt ingatlan kinalati adatokka] Osszehasonlitdsa tibl4zatosan:

lesgalt 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan "
Ingatlan .
Adat forrésa Szemle ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Ingatlan cime Berente, Bajcsy- | Berente, Jozsef Sajoszentpéter - | Kazincbarcika
Zsilinszky Attila utca 45. Dusnok. lidiiléovezeti telek
Endre u. 29, }
Megnevezése beéﬁitetlen lakéhaz, udvar beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet
teriilet t
Az ingatlan rdvid | A telepiiléskoz- | Az onkorményzat | Az ingatlan kiilte- | Kazincbarcikan az
jellemzése ponttdl 1 km-re | elad4sra hirdetett, a | riileten helyez- | Izbonyé diilében
fekvé. tulajdondt  képez§ | kedik el, de a | eladd 4800 nm
264 hrsz.-0  alatti telepiilés utcdirdl | zartkert gyiimoles-
815 m? alapteriiletii | kozvetleniil fakkal, szélével.
lakohaz, udvar, | megkozelithetd.
megnevezésii, vals- ,
| jaban telek ingatlan. !
Telekteriilet m? 4279 815 7431 4800 "
Eladasi/kinalati 4r Ft : 1,3 milli6 7,43 millié 2,5 millié
Fajlagos 4r (Ft/m?) : 1.595 1.000 . 521
Korrekciék h '
Telekméret, alakja 1 . 1,1 0,9 (kedvezsbb) | 1 (hasonlé) ) ]
J (kedvezétlenebb)
Elhelyezkedés L ! 1 (hasonlé) 1 (hasonl6) 1 (hasonl6)
Kornyezeti benyomas | 1 0,8 (kedvezébb) 0,9 (kedvezébb) | 1 (hasonl6)
Megkozelités 1 0,9 (kedvezsbb) | 1 (hasonls) 11
: ; (kedvezétlenebb)
Infrastruktira 1 - , - -
Epiilet kora 1 - ' - ; -
Miiszaki allapota, | 1 - ‘ - -
felszereltség 3 ;
Teriileti kiterjedés 1 1 (hason}6) 1 (hasonlé) 1 (hasonlé)
Egyéb hasznositasi | 1 0,9 (kedyezsbb) 1 (hasonlé) 1 (hasonlé)
lehetGség ! _
Karos komyezeti | 1 (nincs) 1 (nincs) 1 (nincs) I (nincs)
hatas 7
egyéb 1 (nincs) 0,95 0,95 0,95
Kinalati korrekcio 1 09 0,9 0,9
Korrekcié 6sszes 1 0,6094 0,693 0,941
Korrigdlt alapar (F/m?) 972 ' 693 490
Atlagolt alapar (Fym?) | 718 '
| Forgalmi érték (Ft) | 3.072.322 ]

Fajlagos korrigalt 4tlagérték (alapar) szamitdsa: [972 + 693 + 490] / 3 [Ft/m?] = 718, -Ft/m>
Az ingatlan telkének értéke piaci kinalati 6sszehasonlitas alapjan:

Terilet x fajlagos korrigalt atlagérték: 4279 m?x 718, -Fy/m? < 3.072.322, - Ft

1]
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Fentiek alapjan a Berente, belterilet 27 hrsz -on nyilvéntartott telekingatlan piaci kinalati
adatokkal dsszehasonlité értékbecsléssel meghatarozott forgalmi értéke kerekitve:
~3.000.000, -Ft, azaz harommillié fOIE‘lIlt

VIIL.2 Az 1/4 ingatlanrész értékének meghatarozasa
Ingatlan értéke = telekérték = 3.000.000, -Ft :

A Berente, belteriilet 27 helyrajz1 szamon nyﬂvanta:tott beepltetlen teriilet ingatlan piaci forgalmi

értéke kerekitve 3.000.000, "_Ft, azaz harommillié forint.

Az 1/4 ingatlanrész értéke: 3.000.000, -Ft/ 4 = 750.000, -Ft

A Berente, belteriilet 27 helyrajzi szimon nyilvantartott telekingatlan 1/4 aranyu
osztatlan tulajdonrészének piaci kinalati adatokkal osszehasonlito
értékbecsléssel meghatarozott forgélmi értéke kerekitve: 750.000, -Ft, azaz

Hétszazotvenezer forint.

IX. Alapfeltételezések, korlatozasok, szabalyozasok

- Az értkelési szakvélemény az EVS 20i6 szerint, a 26/2905. (VIIL11.) PM rendelettel
médositott 25/1997. (VIIL1.) PM rendelet eléirasainak megfeleléen késziilt.

- Az értékelés azon feltételezéseken alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovObeni hasznositasaval
sszefliggésben a helyi és orszagos hatosagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl
valamennyisziikséges engedély, jovahagyas es felhatalmazas rendelkezésre 4all, vagy
beszerezhet6, megujithato. '

. Az értékbecslés soran feltirasokat nem végeztem, megallapitdsaimat szemrevételezés alapjan
alakitottam ki. '

- A megbizétol kapott informéciokat elfogadtam, azok figyelembevételével alakitottam ki az
értéket, mely informaciokért a felelosséget nem véllalom.

- Az értékeld és a megbizo kozott dsszeférhetetlenséget jelentd kapcsolat nincs.

- Az értékelési szakvélemény csak egyben, egységesen kezelhetd, abbdl részek kiildn nem

hasznalhatok. : : E

Az értékbecslés harmadik személynek csak felek egyiittes enge';ielyevel adhato ki.

Miskolc, 2022. aprilis 19.

J; JA .‘;.,;n P q e }' F { e
Gyenes Balazs /
Ertékbecsld



X. Fiiggelék:
- tulajdoni lap
- térképek
- fényképfelvételek

.
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Tulajdoni lap

B-A-Z. Megyei Konmanyhivatal Faldhivatali Féosztaly
3780 Edelény Istvan kirdly utja 52/A. Qldal: 1/2

E-hiteles tulajdeni lap - Szemle mdsolat
Megrendelés szan30005/17816/2022

2022.04.15
BERENIE Szektor - 61
Belteriilet 27 helyrajzi szam
LRESZ
i. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok geriiler kat.t.jdv. alosztaly adatok
mivelési ag/kivert megnevezés/ min.o ha m2 k.£fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett beépitetlen teridlet ] 4279 0.00
ILRESZ

3. tulajdoni hényad: 1/4
bejeqyzd hatérczat, érkezési idd: 37632/20i0.08.11
eredetri hatérozat: 48534/2007.10.17
jogcim: atadas
jogalids: tulajdonos
név: BERENTE KOZSEG CHKORMANYZATA
cim: 3704 BERENTE Esze Tamas utca 18.
térzsszam: 15736081

5, tolaideoni hényad: 3/4
beiegyzd hatarozat, érkezési 1ds: 102€10/6/2022/2021.12.08
jogeim: vétel
jogéllas: tulajdonos
név : Molnar Gabriella
sz.név: Molnar Gabriella
szidl. : 1974
a.név : Foldi Anna Méaria
cim + 3700 KAZINCBARRCIKA Majus 1. @t 27. 2/3.

i

ILRESZ
1. beiegyzd hatarozat, érkezeési idd: 37632/2010.086.11

"

Onalld széveges bejegyzés a hrsz a(z) KAZINCBARCIKA belzeritlet 27EC hrsz-bdl keletkezett.

]

Jegyz® hatarczat, érkezési idd: 31825/201Z.02.01
Vezetekiog
A VMM-451/2011 engedély széma (20212) Berente ¢.4 kV-os 1. szZ. vezetékrendszer az ingatlian
teriletébdl 41 m2-t érint.
jogosult:
név: MVM EMAS? ARAMHALCZATI KFT. térzsszdm: 13804455
cim 1 3525 MISKOLC Dézsa Gydrgy at 13.

Folvtatas a Ligvetlkezo lapon
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B-A-Z Megyei Korminyhivatal Féldhivatali Fdo sztaly
3780 Edelény Istvan kiraly itja SYA. | g Oldat 2/2
E E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
! Megrendelés szitn30005/17816/2022 {
H % i
; 20220415 f
BERENTE | Szektor : 61
Belteridet 27 helyrajzi szam : /
| Folytatis az'elozs lapral i
ILRESZ

3. bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 102€10/6/2022/2021.12.06
Holtig tartd haszonélvezeti | jeg !
utalas: II /5. i -

jogosult:
név  : Krainvdk Jézsef !
2z.név: Krajnyak Jdzsef
szdl. 1 1870
a.nev : Takdcs Miria £
cim  : 3700 KAZINCBARCIKA Majus 1. 4t 27. 2/3.

I

Ll

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartaima a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartiaban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes méasclat valamennyi beiegyzést tar;almaaaa Ez az elsktronikus dokumentum
¥inyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd er63g dokumentumnak.

IllslbﬂﬁllﬁPKTEE



Térképek |
Cim: 3704 Berente, Bajesy-Zsilinszky Endre u. 29. (hrsz.: 27)
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