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Tisztelt Polgarmester Ur!

A NIF Nemzeti Infrastruktira Fejlesztd ZartkorGen Mikods Részvénytirsasag (1134 Budapest,
Viciut 45.) — a tovdbbiakban: NIF Zrt. — képviseletében eljaré Dr. Virdg Istvan iigyvéd a miskolci
01446 helyrajzi szam, illetve a 01449 helyrajzi szamu ingatlanok egyes részterileteinek a Miskolc
Megyei Jogt Viros Onkormanyzat tulajdonit (a tovabbiakban: Onkormanyzat) képezd tulajdonjog
Magyar Allam részére torténé dtruhdzdsa érdekében 2021. méjus 03. napjan érkezett levelében
ajanlatot tett.

A Miskolc 1. kerillet, (Kiilterillet) 01446 helyrajzi szdma 4316 m® alapteriiletdi , kivett sajit
haszndlatd Gt” megnevezésQ, valamint a Miskole I. keriilet, (Kiilteriilet) 01449 helyrajzi szamu 3683
m® alapteriiletd , kivett sajit hasznilat( Gt” megnevezési ingatlanok Miskole Megyei Jogt Viros
Onkormanyzatinak (a tovabbiakban: Onkorményzat) 1/1 arinyt tulajdonit képezik.

Mindkét ingatlan érintett a ,,Miskols, tehermentesitd dit, 1. (Virismarty u.) és IL iiteméneke (,,Y hid”)
megraldsitdsa™ elnevezést, KK003.14 kodszama projekt megvalésitisiban, amely a Csokonai utca
elkeriil6ként torténd kiépitését jelenti. A projekt megvalositasa érdekében a fent ingatlanok az
alabbiak szerint érintettek:
- 01446 hrsz. — 98 m* érintettség — igazsigiigyi szakvéleményben megallapitott értéke: brutté
29.988,- Ft;
- 01449 hrsz. — 327 m® érintettség — igazsagiigyl szakvéleményben megallapitott értéke:
brutto 104.967,- Ft.

A két érintett ingatlanrész egytttes értéke mindosszesen brutt6 134.955,- Ft.

Habar a trgyl ingatlanok térvény erejénél fogva forgalomképtelenek, a nemzeti vagyontol szolé
2011. évi CXCVL torvény 6. § (3c) pontja kimondja, hogy a helyi énkormanyzati tulajdonban allé
helyi kozutak és mitirgyai tulajdonjogit a helyi énkorminyzat az dllam javara ingyenesen
atruhazhatja, ha a tulajdon dtruhdzdsa a kozfeladat ellitisit nem veszélyezteti. Ennélfogva jelen
esetben lehetdség van a tulajdonjog ingyenes Atruhidzisira.

A tulajdonjog ingyenes dtruhazasa szakmailag timogathatd, tekintettel az ingatlanrészek relative
alacsony Gsszegq forgalmi értékére, az dtadas céljara és a projektelem (a Csokonai Vitéz Mihaly utca
meghosszabbitisival elkeriiléut kiépitése) mihamarabbi megvaldsulasinak biztositisira —
figyelemmel arra is, miszerint az ezen a teriileten a NIF Zrt. dltal Gjonnan kialakitott ttszakasz
tulajdonjoganak ingyenes atruhdzdsra fog sor keriilni a jévében az Onkormanyzat javira.

Magyarorszig Kormanya 2021. februir 08. napjitél a 27/2021. (I. 29.) Korm. rendelettel
veszélyhelyzetet hirdetett ki. A katasztrofavédelemrdl és a hozzd kapesolédd egyes torvények
madositdsardl szolo 2011. évi CXXVIIL térvény 46. § (4) bekezdése értelmében veszélyhelyzetben
a telepiilési 6nkormanyzat képviselé-testiiletének hatiskorét a polgirmester gyakorolja.

Mivel a fenti térvényi felhatalmazds értelmében, veszélyhelyzetben a Kozgyllés csaknem
valamennyi hataskorét a polgirmester gyakorolja, igy a Tisztelt Polgirmester Ur jogosult déntést
hozni.



A fentiek alapjan javaslom Tisztelt Polgdrmester Urnak, hogy déntsén a Miskolc,
(Kiilteriilet) 01446 helyrajzi szdmu ingatlan 98 m® nagysigh teriiletrészének, valamint a
Miskole, (Kiilteriilet) 01449 helyrajzi szdmu ingatlan 327 m® nagysdgu teriiletrészének
tulajdonjog ingyenes dtruhdzdsa jogcimén torténd elidegenitésérsl a Magyar Allam javira,
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Hatarozati javaslat

Miskole Megyei Jogii Varos Polgirmestereként a katasztréfavédelemrd] és a hozza kapesolodé
egyes torvenyek modositisirol szold 2011, évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdése alapjin a
Kozgyilés feladat- és hataskorét gyakorolva az alibbi hatirozatot hozom:

Tidrgy: a Miskolc, (Kilteriilet) 01446 és 01449 helyrajzi szamu ingatlanokat érintd teriiletrész feletti
tulajdonjog ingyenes atruhazasa targyaban

1. Miskolc Megyei Jogi Varos Polgarmestereként déntok arrdl, hogy a nemzeti vagyonrdl
szolod 2011. évi CXCVL torvény 6. § (3¢) pontja alapjan tulajdonjog ingyenes dtruhdzisa
jogcimén a Miskolc, I. kertlet (Kilteriilet) , kivett sajit hasznilatd Ot” megnevezés 01446
helyrajzi szamd ingatlan 98 m® érintettségii részteriilete, valamint a Miskole, 1. keriilet

2

(Kilteriilet) ,kivett sajit hasznilard Gt” megnevezés ingatlan 327 m® érintettségli

részteriilete a Magyar Allam részére elidegenitésre keriiljon.

2. A Vagyongazdilkoddsi Osztily feladataként hatirozom meg, hogy gondoskodjon a
hatirozat 1. pontjiban meghatirozott, illetve az Onkormanyzat érdekeit szolgild egyéb
feltételekkel az ingyenes tulajdonatruhazasi szerz6dés aliirisra torténd elSkészitésérdl.

FelelGs: Polgarmester
Végrehajtasért felelds: Vagyongazdilkodasi Osztaly
Hataridé: Az 1. pont tekintetében azonnal

a 2. pont tekintetében a hatirozat meghozatalatol
szamitott 30 nap.



MISKOLC MEGYEI JOGU VARDS
ONKORMANYZATA

Miskolc Megyei Jogi Viros Onkormanyzata Kozgytilésének

Miskole Megyei Jogu Varos Polgarmestereként a katasztrofavédelemtdl és a hozza kapesolodo
egyes torvények modositasardl szolo 2011, évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdése alapjan a
Kozgyules feladat- és hataskorét gyakorolva az alabbi hatarozatot hozom:

Targy: a Miskolc, (Kultertlet) 01446 és 01449 helyrajzi szamu ingatlanokat érinté tertletrész feletti
tulajdonjog ingyenes atruhdzasa targyaban

1. Miskolc Megyei Jogi Viros Polgirmestereként donték arrél, hogy a nemzeti vagyonrol
szolo 2011, évi CXCVI. torvény 6. § (3¢) pontja alapjan tulajdonjog ingyenes atruhazasa
jogcimén a Miskole, I. keriilet (Kiilteriilet) , kivett sajat haszndlati Gt” megnevezés 01446
helyrajzi szamu ingatlan 98 m® érintettségi részteriilete, valamint a Miskolc, I. keriilet
(Kiilteriilet) ,kivett sajit haszndlatd Gt” megnevezésii ingatlan 327 m?® érintettségl
részteriilete a Magyar Allam részére elidegenitesre kertiljon.

2. A Vagyongazdilkodasi Osztaly feladataként hatirozom meg, hogy gondoskodjon a
hatirozat 1. pontjaban meghatirozott, illetve az Onkormanyzat érdekeit szolgald egyéb

feltételekkel az ingyenes tulajdonatruhazasi szerzodés alairasra torténd elGkeészitésérdl.

Felelds: Polgarmester
Végrehajtasért felel6s: Vagyongazdalkodasi Osztaly
Hataridd: Az 1. pont tekintetében azonnal

a 2. pont tekintetében a hatarozat meghozatalatol
szamitott 30 nap.

Miskole, 2021. janius X
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IGAZSAGUGYI SZAKVELEMENY

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, KIRENDELES
Kirendelés : NIF Nemzeti Infrastruktira Fejleszté Zrt (1134 Budapest, Vaci ut 45.) -

képviseli: Dr, Virdg Istvan Ugyvédi Iroda (1068 Budapest, Dozsa Gyérgy it
94, fszl.2.), Ugyintézd: dr. Virag Istvan ligyvéd - altal ,kbzlekedési
infrastruktira fejlesztése" kozérdek(l célra, ténvlegesen a Miskolc
tehermentesitd Ot 1. (Vérésmarty u.) és |Il. (.Y hid") {temének
megvaldsitasdra iranyuld beruhdzassal bsszefliggésben szakértd elézetes
kirendelése irant kezdeményezett hatdsagi eljardsban a kartalanitas
kérdésében a szakvélemény elkészitésére szakértbként Conzus Group
lgazsagligyl Szakértd Kft-t (1055 Budapest, Honvéd u. 22. 1/2.) rendelte ki
a Borsod-Abadj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal,

Kirendeld : Borsod-Abaij-Zemplén Megyei Korményhivatal

3525 Miskole, Varoshaz ter 1.

Kirendelt szakértd : Conzus Group lgazsagligyi Szakeérto Kft.

1055 Budapest, Honvéd u. 22. B. Lph. I/2.

Erintett ingatlan . Miskolc 01446 helyrajzi szamu

kivett sajat hasznalatu 0t megnevezési ingatlan

Megvélaszolandd szakkérdések:

1.

Allapitsa meg a kisajatitéassal érintett ingatlan forgalmi értéket.

Ennek soran:

A helyszint tekintse meg, allapilsa meg a kisajatitani kért ingatian természetbeni jellemzdit,
sajatossagait és ezeket a szakvéleményben részletesen ismertesse.

Tarjon fel osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanokat, és amennyiben a kisafatitast kérd
dsszehasonlitasra alkalmas ingatlan figyelembevételét kezdeményezi, ezen ingatlanra is
kiterjedden — azzal egyiitt — a helyszint tekintse meg.

Ismertesse, hogy az 6sszehasonlité forgalmi adatok kizil melyik a leginkabb hasonld, melyek
az elényds, illetéleg halranyos ellérések a kisajatitadssal érintett ingatlanhoz képest.

A kartalanitas Gsszegének megallapitasa sordn vegye figyelembe az dsszehasonlitdsra
alkalmas ingatianok helyben kialakult forgalmi értékét.

Amennyiben az ingatlan valosagos forgalmi értéke — dsszehasonlitasra alkalmas ingatianok,
illetve ezek forgalméanak hidnyaban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrandelt korlatozas,
iletve més ok miatt — nem &llaplthaté meg, az ingaflan telepilésen belili fekvését,
kézmiivekkel vald ellatoltsdgédt, ennek hidnyaban a kdzmlvesités lehetdségel, féldrafzl és
gazdasagi adotlsagail, termdfld esetén a mivelési 4gat, a foldmindsités szemponlfail és az
ingatian jévedelmezéséget kell figyelembe vennl.

A kértalanitds Osszegének meghatdrozdsa sordn amennyiben az ingatlan dvezeti
besorofdsénak moédositasara jelen kisajétitdsi  eljdrast megalapozd kiozérdekl cel
megvalésitisa érdekében keriilt sor, az dsszehasonlltdsra alkalmas ingatlanok e besorolasi
modositést megelézden helyben kialakull forgalmi értéket kell figyelembe venni.

Az ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgéltatasi rendjérdl és az adatszolgaltatas igazgatasi
szolgéitatasi dijardl szolé 33/2007. (XIl. 23.) PM rendelet szerint kérjen adatszolgaltatast a
Nemzeti Adé- és Vamhivatal Borsod-Abatij-Zemplén Megyei Adéigazgatosagatol az ingatlan
forgalmi értékének megallapitasahoz.

Emelletf az eqyéb forrésbdl is beszerezhet ésszehasonlitdsra alkalmas ingatlanokra vanatkozo
adafokat.
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IGAZSAGUGYI SZAKVELEMENY

2. Amennyiben az ingatlan kisajétitassal érintett részén éplllel, épiiletnek nem mindsils
éplitmény, épitményrész van, hatdrozza meg azok kisajatitédskori értékét, kilén jeldlve a
bekdltézhetd és lakott forgalmi értékel.

Tegyen javaslatot arra az esetre, ha a tulajdonos az éplilefre, annak tartozékaira, illetve az
épliletnek nem mindsilé épitményre, épitményrészre nem tart igényt, azokat nem bontja le és
anyagukat nem viszi el.

Tegyen javaslatot arra az esetre, ha a tulajdonos az éplilelre, annak tartozékaira, illetve az
eplifetnek nem minésilé épltményre, épitmeényrészre igényt tart, azokat lebonlja és anyagukat
elviszi. Ebben az esetben vegye figyelembe a Kstv. 10. § (4) bekezdésében foglaltakat, mely
szerint a bontasi anyagnak és tartozékoknak a bontdsi kéltséggel csékkentett részét a
kartalanitasbél le kel vonni.

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

3. Amennyiben az ingatlan kisajatitassal érintetf részén fadllomany vagy mas éveld névényzet
talalhaté, hatdrozza meg azok értékét, figyelembe véve, hogy ha a kisajatitaés miatt a
fadllomany vagy mas éveld ndvényzet kitermelése valik szikségessé, azt a tulajdonos
elvégezheti, mely esethen a faanyag, mas ével§ névényzet értékét az ingatlan értékének
megallapitasa soran figyelmen kivil kell hagyni.

4. Nyilatkozzon arrdl, hogy a kisajétitas kdvetkeztében felmerdl-e a Kstv. 19. §-a szerinti
értékveszteség, ha igen annak dsszegét hatarozza meg (mezbgazdasagi mivelés alatt allé
ingatlan esetén g labon &ll6 és fliggd termes értéke, ha az a birtokba bocsatas idSpontiaban
mar megallapithatd, ennek hianyaban a folyd gazdasdgi év varhato termésének értéke, erdd
esetében a labon allé fadllomany értéke, melyekbdl le kell vonni az elmaradl mezdgazdaségi
munkék kdltségétl; az ingatlan egy részének kisajatiiasa esetén a visszamaradl ingatlanrész
értékének csikkenése).

Vizsgéalni kell, hogy a visszamaradd ingatlanrész tekintetében valtozott-e annak
hasznalhatdésaga (hasznosithatésdga), megkdzelithetGsége, forgalomképessége, alkalmas-e
a visszamarado rész a tovabbiakban a rendeltetésszer(i hasznélatra.

Meg kell hatdrozni az ingatlan egészének kisajétitdst megeldzd forgalmi értekét, ebbdl kell
levonni a kisajatitott rész és a visszamarad! rész forgalmi értékét; és az igy jelentkezd
kilénbozet alapjan kell véleményezni az értékcsékkenést. Ebben a kdrben akkor is tegyen
javaslatof, ha az 5. pont szerint a {teljes ingatlan kisajatifasat javasolja. A zdldkar
megéllapitasén tal, a zoldkar értékét tulajdonosi részarédnyok szerint ossza fel.

5. Nyilatkozzon arrdl is, hogy véleménye szerint fennélnak-e a Kstv. 6. §. (3) és5 (4) bekezdésében
foglalt feltételek (a részkisajatitas utdn az adolt ingatlan visszamarado része - beépitésre
szant vagy beépitésre nem szant teriileten - a megengedelt legkisebb teleknagységot eléri-e,
a részkisajatitds miatt az ingatlan visszamarado része eredeli céljara hasznalhatatlanna valik-
e, az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozés gyakorlasa lehetetlenné vagy szamottevéen
kdltségesebbeé valik-e, a visszamaradd rész gazdaségos értékesitése lehelséges-e) és ezek
fiiggvényében javasolja-e a feljes ingatlan kisajatitasat.

6. Nyilatkozzon arrdl is, hogy a kisajatitas kivetkeztében felmeriil-e a Kstv. 20. §-a szerinti
kiltség (mez6- és erdégazdasagi miivelés alatt 4/l ingatlan esetében a folyd gazdaséagi évben
elvégzett mezd- és erdbgazdasagi munkak kdltsége, és az egyéb raforditasok kiltsége; a
kisajétitott épiiletben levs lakéds (nem lakés céljara szolgalé helyiség) é6s a cserelakis
(cserehelyiség) bérleti dija kézdtti dtevi killdnbdzet), ha igen, annak Gsszegét hatdrozza meg.
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IGAZSAGUGY] SZAKVELEMENY

7. Nyilatkozzon tovabbé arrdl, hogy felmeriil-e & Ksiv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitassal
kozvetlenil Gsszefiggden felmerild jarulékos kiltség (a kiltézkddés, lizletszerd gazdasagi
tevékenységet folytald személy vagy szervezel esetében az (zeméattelepités,
Uzematszervezés, a termeléskiesds, a tevékenységnek a kisajatitasi eljaras miatti
szlinetelésébdl adodd bevételkieséds, valamint mindezeken tuimenden a kisajatitas okozta
hatranyok kikiiszdbolése mialt a kértalanitéasra jogosultnal felmerilt indokolt és igazolt
koltség).

8. Tegyen Gsszegszeril javaslatot a tulajdonosoknak jérd kértalanitdsra, valamint az ingatlanon
fennalléd egyéb jogok megszlinése esetére jard kartalanitésra, figyelemmel a Kstv. 9. §(2)
bekezdésére, mely szerint a megszlint fogokért jard kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga
elvonasdért [aro kartalanitasnél figyelembe kell venni.

9. Haszonélvezeti, 6zvegyi joggal terhelt tulajdoni hanyad esetén a haszonélvezeti, Gzvegyi jog
jogosultjat megilleté kérfalanitas véleményezésénél figyelembe kell venni kiiléndsen az
ingatlan jellegét, a haszonelvezeli, 6zvegyi jog gyakorlasanak madjat, a jogosult személyi
kdrilmenyeif, a hasznositas lehelGségeil és a hasznositéssal elérheté anyagi elGnydket,
tovabba a haszonélvezeti jognak, Gzvegyi jognak az ingatlan forgalmi értékére gyakorolt
hatasat.

A haszonélvezeti, dzvegyl jogért jaré kartalanitds nem lehet kevesebb az illetékekrdl szdld
térvény alapjan a vagyoni értékii jogok megszerzése utan fizetendd illeték szamitasanak
alapjandi, de nem érheti el azt az Gsszeget, amely a haszonélvezeti jog, 6zvegyi jog fennéallasa
hianyaban a tulajdonos részére kartalanitasként jarna.

A haszonélvezeli jogerl, 6zvegyi fogért [&ro kartalanitast az ingatlan tulafdonjoga elvonasaért
jard kértalanitasnal figyelembe kell venni.

10. A féldhasznalati fog megsziinésért jaré kartalanitas véleményezésénél figyelemmel! kell lenni
arra, hogy a fdldhaszndlati jogot ingyenesen megszerzd hasznald részére a hasznalali jog
megszlinéséért kartalanitas nem jar. A telek, illetéleg a fold értékét ndveld munkék ellenértekét
azonban a fdidhasznald részére meg kell tériteni. E kartalanitdst az ingatlanért jard
kartalanitasnél figyelembe kell venni.

11. Javaslata megtételekor térien ki a kisajatitast kérd altal tett észrevételekra.

Tegye meg az dggyel dsszefllggld egyéb észrevételeit,
Szakvélemeényét részletesen indokolja.
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2. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

A szakvélemény a TEGOVA altal javasolt madszernek (EVS) és az altalanosan elfogadott szakmal
eléirdsok figyelembevételével készilt.

A szakért6i jelentésben haszndlt értékformak, médszerek megnevezése (értékformak):

A valés piaci/fforgalmi érték: egy adott idSpontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények kozdtt a legnagyobb valészinlséggel
ertekesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan, dnérdekét tekintve dant, és
egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A piaci érték megallapitdsanal a szabadpiaci értékesitést
kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellSen hossz( idS all rendelkezésre. A valés piaci érték
meghatarozasahoz a harom, nemzetkdzileg elfogadott és hasznalt értékelési modszer kbzil a piaci
osszehasonlitédssal hatdroztuk meg az ingatlan értéket.

A szakvélemény készitése soran figyelemmel voltunk a kisajatitasrél szélé 2007. évi CXXIIL
torvény rendelkezéseire:

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

a) az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalml értékét kell figyelembe venni,
valamint a LegfelsSbb Birosag Kézigazgatasi Kollégiumédnak KK.15. és KK.4. szamu allasfoglalasara:
A Legfels6bb Birésag Kézigazgatési Kollégiumanak KK.15. szamu allasfoglaldsaval médositott KK.4.
szamu allasfoglalasa hangsilyozza, hogy a fogszabéaly &ltal meghatérozott elv akkor érvényesil, ha
az ingatlan tulajdonosa a helyben kialakult forgalmi értéknek megfeleld kértalanitasban részesiil. A
helyben kialakult forgalmi érték meghatérozésénak kiemelkedd jelentdsége van az Ssszehasonlité
ingatlanforgalmi adatokon alapulé érlékelésnek.

1. Ennek megfelelden a kisajatitasi kartalanitds meghatérozédséndl az igazségiigyi ingatianforgalmi
szakértdk leginkabb alkalmazott Ingatlanértékelési modszere az Gsszehasonlitd forgalmi adatok
alapjan veégzett értékelés.

A rendelkezésre all6 Gsszehasonlité adatokbdl kivalasztottuk térgyi ingatlanhoz leginkabb hasonld
ingatlanokat, a termdféldnek-, valamint nem terméféldnek mindsilé ingatlanok értékbecslésének
jogszabalyban és a szakma 4ltaldnos szabalyaiban meghatdrozott modszerének megfeleléen vetettik
bssze targyi ingatlannal. Az értékbecslés szempontjabdl relevéns paraméterek figyelembevételével,
korrekeios tényezdkkel korrigalva hatdaroztuk meg az ingatlan fajlagos értékét.

Majd ugyan ezen modszerrel, a LegfelsGbb Birtsag Kozigazgatasi Kollégiumanak 5. sz, éllasfoglalas
V. pontja alapjén -,Az értékcsikkenés Gsszegét tgy kell megéallapltani, hogy az ingatian egészének
értékébdl le kell vonni a visszamaradt rész forgalmi értékét, az igy kapott

Gsszegbdl pedig le kell vonni a kisajétitott rész utén fard kartalanitas osszeget” (Legfelsdbb Birdség
Kézigazgatasi Kollégiumanak 5. sz. allasfoglalds V. pontfa)- hatdrozzuk meg a visszamaradd

ingatlanok értékcsokkenésének mértéket.

Hivatkozva az igazsagiigyi szakértokrol szolo, 2016. évi XXIX. torvény 47. § (4) f) pontjara kijelentjilk,
hogy az lgazsaglgyi Szakeértdi Kamara a szakteriiletre vonatkozo madszertani levelet nem adott ki.
Nyilatkozunk, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind a szakmai, mind a jogszabalyi
elélrasoknak.
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Ertékbecslési médszerek:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelést mar megtortént, konkret és jol ismert
tgyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Gsszehasonlliasaval kell elvégezni. Az
dsszehasonlitd vizsgalatok soran olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek féldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos vagy
kézel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan harom tényadatot kell a szamitashoz felhasznalni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
dsszehasonlitani, vagy a kiildnbozd értékformak és jogok kdzott korrekcios tényezdket kell alkalmazni.
Az elemzett Gsszehasonlitd adatokbdl kerlll sor az 6sszehasonlitd érték meghatarozasara. Ez az érték
fajlagos érték. Az ingatlan dsszehasonlithatd piaci értékét a korrigalas utan kialakuld fajlagos érték és
az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

A szokdsos hozamszamitisi modszerrel a termdfold aranykorona értékébdl vezetjik le a forgalmi
arteéket, figyelembe véve az étkezési blza tézsdel atlagarat. Azonban a tdzsdei atlagdr alakulasa az
utébbi években rendkiviil hektikus, amely bizonytalanna teszi a szamitds megbizhatésagat. Tovabba
napjainkban a term&féld adasvételi arak alakuldasat nem elsdsorban aranykorona értékiik befolyasolja,
az darakat jellemzSen az ingatlanok elhelyezkedése és spekuldcids tényezdk alakitjdk. igy a
hozamszamitdsos modszer téves eredményre vezethet. (Ennek megfeleléen hozamszamitasi madszert
nem alkalmaztunk.)

A koltségalapu érték (netté-pétiasi érték) szamitasanak l1ényege, hogy az ingatlan djra- eldallitasi
koltségébdl le kell vonni az idd mulasa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez
tartozo foldterllat értékét.
Az eljaras altalanos gyakorlata sordn elsd |épésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni
lires, fejlesztésre alkalmas &llapotot feltételezve. Ezt kévetden a hasonld jellegl, azonos célra
hasznalhatd épllet Ujraeléallitasi (potlasi) értéke kerill megallapitasra.
Ezt az értékelést végzo altaldban az elmult idészakban megépitett hasonlé funkeiéjd, volumend,
felszereltségli, ill. mas szempontbdl egyébként Bsszehasonlithaté ingatlanok tényleges beruhazasi
kéltségel, llletve publikus épitéipari argyljtemények, vagy koltségnormativak alapul vételével allapitja
meg.
Az avulds az idd maldsa miatti értékesdkkenés. Harom fé eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkcionalis
avulas és c.) kdrnyezeli avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdk vagy ki nem javithatok.
a.) A fizikal romlds eselében figyelembe kell venni az epiilet f6 szerkezeteinek romlasdt és a
szerkezetek ardnyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépltmény
gazdasdgosan hatralévd élettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi téglaépiiletek 60-90 ev,

- varosi, szerelt szerkezet(l épliletek 40-70 av,

- csaladi haz jellegil épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezbgazdasagl épiletek 20-50 év.
b.) A funkcionélls avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megolddsokat felenti. Az értékelGnek
mérlegelnie kell azokat a Korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgélt 1étesitmény képtelen
kielégiteni.
c.) A killsé avulds az Ingatlanon kivili kérdlmények miatt all el8, mint a kereslet hidnya, a terllet
véltozd ingatlan felhaszndldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kérilmények.
Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni.
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A terméfdid ingatlanok értékét harom, kiilon-kiilén értékelt tényezé egyittes dsszege hatdrozza meg
az alabbijak szerint:

Fé = Fté + Té + Eé
ahol
Fé: az ingatlan afa nélkiili forgalmi értéke (Ft)
Fté: a termé&fold forgalmi értéke (Ft)
Te: a telepitmény éfa nélkiili értéke (Ft)

Eé: az ingatlanon taldlhaté felépitmény, pince (épiiletek, épitmények, fold alatti raktar) afa nélkili
forgalmi értéke (Ft)
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3. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti aktualis allapotot. A tulajdoni lap elején

talalhatok a folyamatban lévé bejegyzések, a széljegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatlan alapadatait,

azaz megnevezéset, terilletét stb. A Il részben keriilnek feltiintetésre az ingatlan tulajdonosai. A Ill.

rész a bejegyzett jJogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzalogjog, stb.).
A tulajdoni lap alébbi kivonatdban az ingatlan kiemelt adatait régzitjitk:

Targyl ingatian helyrajzi szdma, mivelés| dga, Ak értéke, terillete:

helyrajzi szdma : Miskole hrsz.: 01446

miivelési aga, terilete ¢ kivett sajat haszndlatd Ot 0,00 Ak 4 316 m
Usszesen: 4 316 m?

0,00 Ak/ha

Keletkez& ingatlanok helyrajzi szamal, mivelési dgai, teriletel:

Kisajatitott teriilet : 01446/2 kivett sajat haszndlati Gt 327 mt
Osszesen: 327 m?

Visszamaradt teriilet . 01446/1 kivett sajat hasznalat( ut 3989 m?
tsszesen: 3989 m?

Viéltozdsi vazrajz:
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4. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK ISMERTETESE

Telepiilés ismertetése

Miskolc megyei jogl véros Magyarorszag
északkeleti részén, a Blkk-vidék keleti
lejtéinél. Az Eszak-Magyarorszagi régio
legnagyobb vdrosa és kézpontja. Borsod-
Abalj-Zemplén megye és a Miskolci jéras
szekhelye. Az orszdg negyedik legnépesebb
varosa Budapest, Debrecen és Szeged utan,
159 265 fdvel (agglomerdcioval egyiitt
Budapest és Debrecen utdn a harmadik
legnagyobb), illetve a masodik legnagyobb
belteriilettel / beépitett terllettel rendelkezé varos Magyarorszagon Budapest utén,

A kornyék Europa egyik legrégebben lakott teriilete, mint azt paleolit kori leletek tanisitjak. A
kilénbdzé tdjegységek taldlkozasanal, fontos kereskedd utak mentén épiilt teleplilés mar a
kdzépkorban keresked&véros volt, és 1365-ben Nagy Lajos kirdlytdl kapott vdrosi rangot. A torok
hodoltsag utan ipara is fejlddésnek indult. A szociallsta idészakban Magyarorszag egyik legjelentésebb
iparvarosakent elt a koztudatban, ebben az idében érte el legnagyobb kiterjedését — szdmos
szomszédos teleplilés, koztilk a kbzépkorban az uradalom székhelyéll szolgdlé Didsqyér
hozzacsatolasaval — és legnagyobb népességszamat is.

A rendszervaltas ota kulturdlis és idegenforgalmi szerepét igyekszik erésiteni; ebbél a szempontbal
fébb latvanyossagai kézé tartoznak a miskolctapolcai Barlangfiird, a didsgyéri var, a lillafiredi
Palotaszallo és a Miskolci Nemzeti Szinhaz, illetve a Blikki Nemzeti Park. A régidé vezetd varosaként
az ennek megfeleld funkcidkat is betdlti; egyetemi véros, a megye és kirnyéke gazdasagi, oktatasi,
kulturalis kdzpontja. Miskolc varos napja: majus 11.

Fekv

A varos a Blikk-vidék keleti részén, abba ,bedgyazddva", a Szinva, Hejé és a Sajé vélgyében,
kiilonbdzb természeti és gazdasdgi tdjegységek taldlkozasanal épiilt. A véros kivételes szépségét e
csodés fekvése miatt is kGszonheti. A Saj6, a Bodva és a Hernad dsszeolvadé vblgysikja, a Miskolci
kapu Gsidfk ota jelentds aru- és személyforgalom szintere.

Miskolc teriilete 236,68 km?, ebbdl 58,02 km?* a belterilet és 178,66 km*® a kllterliet. Legmagasabb
teriilete a Borovnyak-tet6 (945 m). A legalacsonyabb terlilet a Sajé melléke (110-120 m), ez az alféidi
taj része. Fiatal, plelsztocén—holocén (iledékek (kavics, homok, agyag, iszap) épitik fel.

A véros t6riénete

A régészeti leletek tanlsaga szerint a terlilet 8sidék ota lakott, s ez Magyarorszag legrégebben lakott
terilete is. Els6 ismert lakdi a kelta gotinok, talan hozzajuk kéthetd a Miskolctapolcatdl déire fekvd
Leanyvar épltése is. A honfoglald magyarok mér kevert etnikumd lakossagot talaltak ezen a vidéken,
akik a Sotétkapu tajan, a Papszer oldalan és a Tetemvar kdrnyéken laktak. A mai didsgydri var helyén
a honfoglalas elétt mar foldvar allt.

A hely a Miskoc nemzetségrél kapta nevét, elsdként Anonymus emliti ezen a néven a Gesta
Hungarorumban 1173 korll (.que nunc uocatur miscoucy”). A Miskéc nemzetség, amely a megyének
is navet add Bors nemzetség egyik dga volt, 1312-ben veszitette el a terliletet, mert Csdk Maté partjara
alitak Karoly Roberttel szemben. A kiraly a rimaszécsi Széchy-csaladnak adomanyozta a birtokot. Ok
szereztek Miskolcnak elészor birdskodasi és vasdartartasi jogokat.
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Miskolcot Nagy Lajos kirdly emelte varosi rangra — oppidummd, azaz mezdvarossa nyilvanitotta,
birévalasztasi és vegrendelkezési jogok biztositasaval -, 1365-ben, nagyjabél ugyanabban az idében,
amikor a kdzeli didsgyéri varat feldjlttatta.

A Kirdly egyben a didsgydri koronauradalomhoz is csatolta a vdrost, amely egészen 1848-ig kirélyi
tulajdonban allt. Zsigmond kiraly 1435. oktéber 2-ai oklevelében pallosjogot adott Miskolenak. A
telepiilés gyors fejlédésnek indult, a 15. szdzad végén mér 2000 lakosa volt, a térbk hédoltsag idején
azonban a fejlodés lelassult. 1544-ben a torokok felégették a varost és behddoldsra kényszeritették.
Miskolcot egészen az 1687-es felszabaduldsig addztatta a térék, bar a didsgyéri varat mar 1674-ben
sikeriilt visszafoglalni. A varos ebben az idészakban valt fontos bortarmelé kézponttd, és a 17. szdzad
végére mar 13 céh is mikddstt itt. A térdk id6k végére a lakossdg létszdma elérte az akkari Kasséét.
A szabadséghare idején Rakodczi fejedelem rovid idére Miskolcon rendezle be féhadiszallasat (1704.
januar 18-atél marcius 15-éig). 1706. szeptember 25-én az osztrakok kiraboltdk és felégették a varost,
1711-ben pedig kolerajarvany pusztitott, melynek a népesség fele dldozatul esett. Miskolc ezutan Gjra
viragzasnak indult. 1724-ben Borsod varmegye mint kézponti helyen fekvs, nagy lakossagd
mezdvarost, Miskolcot valasztotta a megyehaza felépitésének helyszinéll. Az elsé népszamldlas
1786-ban 2414 hézat és 14 179 lakost jegyzett f6l a varosban.

Tobb fontos épiilet a 18. és a 19. szdzad folyaman épiilt, kbztiik a varoshaza, az (j megyehéza (1820
kérill), a szinhaz (az orszag mai teriiletén all6 elsd készinhaz; az elss Kolozsvarott épiilt), a zsinagdga,
szamos Iskola és templom. 1867-ben elkezd6dott a gazvilagitas bevezetése, 1870. januar 9-én atadtak
a Hatvan-Miskole vasltvonalat, amivel a varos Osszekottetésbe keriilt Pesttel, 1874-ben pedig
bekototték az elst telefonkészliléket Miskolcon. Ezek az évek azonban nemcsak fejlédést hoztak a
varosnak: tobb csapds is sijtotta Miskolcot, 1873-ban ismét kolerajarvany tért ki, 1878-ban pedig
hatalmas arviz kovetelt tobb szdz emberéletet. Az arviz rengeteg épiiletet is elpusztitoit, de helylikre
szebb, nagyobb épiiletek épiiltek. 1897 jiliusaban indult el az elsé miskolci villamosjérat, harmadikként
az orszédgban (Budapest és Pozsony utan), a Tiszai palyaudvar és a Szent Anna tér kdzott, valamint a
Szeles utca és a Népkert kozatt. Az elsd vilaghabor( kdzvetleniil nem érintette a varost, de kizvetetten
rengeteg ember halalat okozta, a fronton és a kolerajarvanyban is rengeteg miskolci halt meg.
Miskale volt az 1886-0s kézigazgatasl rendezés utan a Trianon el6tti Magyarorszag egyetlen varosa,
amely rendkivill dinamikus névekedésének készénhetden rendezett tanacsd varosbol torvényhatosagi
jogu varossa tudott atalakulni 1908-hen.

A trianoni békeszerzddés utan Miskolc Borsod, Gomor és Kishont kbzigazgatésilag egyeldre egyesitett
(k.e.e.) varmegye székhelye lett. Ebben az id6ben a gazdasagban révid idére hanyatlas kovetkezett
be. A Trianon utan elcsatolt orszégrészekbdl menekiltek egész serege érkezett Miskolcra. A varosnak
at kellett vennie az addigi régiokdzpont, Kassa szerepét, Ez és a kdzelité masodik vilaghaborira valé
felkésziilés — amely Miskolcot az orszag leafontosabb nehézipari kézpontjava tette — (jabb fejldést
hozott, bar a varos sokat szenvedett a habord utolsé évében. 1945-ben Didsgydrt és Hejocsabat, 1950-
ben Gorombolyt, Szirmat és Hamort csatoltdk a varoshoz. 1949-ben a Selmecbanyardl Sopronba
kbltdztetett Banyaszati Akadémiat a nyugati hatarhoz tdl kbzelinek itélt varosbdl keletebbre, Miskolcra
hoztak, akkor mar Nehézipari Mszaki Egyetem néven. Az elkévetkezendd évtizedekhen a varos hat
évre az orszag masodik legnépesebb, egyben 6tédik legnagyobb varosa lett, az 1980-as években tébb
mint 210 000 |akossal. 1983-t6l a varos lakossaga egyre fogyott a 2017-es 157 ezres szintre. Mai
kiterjedését 1981-ben érte el, amikor hozzécsatoltak Bikkszentlaszlot.

Az 1990-es évek a miskolci nehézipar hanyatldasat hoztak. A vdros népessége cstkkenni kezdett, s
Debrecen vette at helyét az orszdg méasodik legnépesebb varosaként. A 2000-es évektdl folyamatos
fejlédés volt megfigyelhetd a varosban, amivel az acélvaros mitoszrdl a kultdra és turizmus varosava
valna Miskolc.
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Miskolc 2005-ben az Eurdpa kulturalis févarosa palyazaton Pécs utdn a masodik helyet szerezte meg,
maga mdgé utasitva ezzel Egert, Debrecent, Gy6rt, Budapestet és Sopront.

2008-ban a Kultira Magyar Varosa dijjal jutalmaztak a varost, 2010-ben pedig megkapta az
Ertékgazdag Telepiilés cime.
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IGAZSAGUGY! SZAKVELEMENY

Ingatlan milvelési &ga /
megnevezese

Ingatlan cime

Ingatlan terilete

Terilet alakja

Telek hatéral, keriteltsége

Elhelvezkedes, krnyezet

Megkdézelithetéség, tviszonyok
jellemzése

Domborzati és lejtésviszonyok
Jjellemzése

Hasznositas jellemzése

Védettség (régészeti, miemléki,
természeti)
Kéryezeli szennyezeliseéy

Epltmények

Jelenlegi hasznositasa

Kézmivesiletiség

Ovezeli besorols

. kivett sajat hasznalatd ot

: Miskolc 01446 hrsz.

1 4316 m*

1 keskeny, hosszukas (ut)

: Az ingatlan nyitott, keritéssel nem hatarolt.

. A vizsgalt ingatlan Miskolc keleti, Martinkertvaros elnevezést

1 Kdzvetlendl, kiszabalyozoft Utkapcsolattal rendelkezik.

: Az ingatian kézelitden sik felszind.

1 Az ingatlan Ot mivelési &gatdl / megnevezéséldl eltéréen

: természeti védettseég nincs
. Kills6 szemrevétalezés alapjan, kimyezetszennyezésre utald jel
1 A kisajatitassal érintett ingatlanrészen épllet/épitmény nem

. Szantokent hasznositoft,

: Az ingatlan a kéziizemi haldzatokra nem csatlakoztatott,

: Ev

varosrész feldli szélén, a belterilet mentén, kilteriileten helyezkedik
al.

Koézvetlen kéirnyezetében jellemzden termdféldként hasznositott
ingatlanok, lakohazak, vasati palyaudvar (vasiti palyatest) és
telephelyek talalhatok.

szantokeént hasznositott, a szomszédos termofdldekkel egybe
mivelt. Teriiletén talajelokészitd munkalatokat végeziek. A
kisajatitassal érinteft ingallanrészen, a helyszini szemla
id&pontfaban az épltkezés mar megkezdddétt,

nem tapasztalhatd.

talalhato.

(Kbzmatérkép alapjan,)

Megjegyzés: A Helyi Epitési Szabélyzat nem tartalmaz eléirést a legkisebb kialakithaté teriileti méret

vonatkozasaban.
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IGAZSAGUGYI SZAKVELEMENY

Ovezet] besorolds

P

Ovezeti leiras

Miskole Megyei Jogt Véros Onkorméanyzatanak 21/2004.(VII. 6.) sz. rendelete Miskolc Megyei Jogu
Véros Epitési Szabalyzatarél - (MESZ)

Erddzondk

14. § (1) Védelmi rendeltetésii erdézdna (Ev)

a) A terillet elsédlegesen védelmi (védé, kérnyezet-védelmi, ill.
természetvédelmi) rendeltetésii célokat szolgal.

b) A teriileten épiilet 1ijonnan nem helyezhetd el.

(2) Egeszségiigyi-szocidlis-turisztikai rendeltetésii erdézdna (Ee)

a) A teriillet elsédlegesen a kozcéli egészségiigyi-szocialis-turisztikai
rendeltetésli erd6hasznalat céljara szolgal.

b) A 100 000 m?t meghaladé teriiletna sagu telken legfeljebb 2%-os
beépitettséggel az erdé rendeltetésének megt%ylelo épitmények helyezhetdk el.
A beépitett teriletekhez legfeljebb 2-szer nagyobb kézhaszndlat el8l elzart
teriilet tartozhat. Az igy igénybevett telekrészen kiviili teriiletek tulajdoni
iiﬂ?pt)ttﬁl fiiggetleniil a k6zhasznélat eldl nem zarhatok el.

c)d

(3) Gazdasdgi rendeltetésii erddzdna (Eg)
a) A zénaba az el6z6 zénadkba nem sorolhaté erddk teriiletei tartoznak.

b) A 100 000 m?t meghaladd terilletnagysagu telken legfeljlehb 0,5%-o0s
beépitettséggel az erd6 rendeltetésének megfeleld épitmények helyezhetdk el.
c)s
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IGAZSAGUGY! SZAKVELEMENY

5. ERTEKELES

Helyszini szemle és idépontja:

A szakértdi jelentés elkészitése érdekében tanulmanyoztuk a megbizdé altal rendelkezésiinkre
bocsatott okiratokat. Adatokat gyijtéttink az ingatlan kérnyezetérdl, és a térség ingatlanpiaci
helyzetérél. Helyszini szemlét tartottunk az ingatlanon 2021. méarcius 29.-én.
A helyszini szemrevételezés alkalmaval fotokat készitettiink az ingatlanokral.

Felhasznal umentumok:
Térképek, fotok

Tulajdoni lap

Valtozasi vazrajz
Terlletkimutatas

Alapelvek, korlitozo feltételek:
- Az értékelés sordn nem tortént foldmérés, teriiletmérés, a szakvéleményben megadott paraméterek

a kapott adatszolgaitatasbdl és az ingatlan nyilvantartasbol szarmaznak. Az értékbecslés a csatolt
dokumentumokon alapszik.

- Szakértd nem vizsgdlta az esetleges kbrnyezetszennyezést, (kérnyezetszennyezésre utald jel a
helyszini szemle soran, kils6é szemrevételezéssel nem volt tapasztalhaté.)

- Minden, szdmunkra megadott informaciot megbizhatonak tekintlink, de valédisagukért nem vallalunk
feleldsséget. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentdciok csak az ingatlan(ok) bemutatasat

szolgaljak.

- (A Kslv. 40.§ (2) bekezdése alapjan a kartalanitasi osszeget ugy kell tekinteni, mint amely az
altaldnos forgalmi adét is tartalmazza, amennyiben a kisajatitas keretében torténd tulajdonatszallast
az altaldnos forgalmi addrdl szold térveny szerint adofizetési kbtelezettség terheli.)

- Hivatkozva az igazsaglgyi szakértdkrdl szdld, 2016, évi XXIX. térvény 47. § (4) ) pontjara kijelentjik,
hogy az lgazsagligyi Szakért6i Kamara a szakteriiletre vonatkozd mddszertani levelet nem adott ki.
Nyilatkozunk, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind a szakmai, mind a jogszabalyi
eldirdsoknak.

- A szakvélemény érvényességi ideje: 180 nap
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IGAZSAGUGY| SZAKVELEMENY

Az bsszehasonlité adatok ismertetése:

Szakertd az értékbecslést a talajérték meghatarozasanak 4ltalanosan elfogadott és el6irt madjan, a
piaci &sszehasonlitdson alapuld értékmeghatarozassal végezte. Az értékelt ingatlant olyan
ingatlanokkal hasonlitotta 6ssze, melyek a kisajatitas korili idépontban adasvétel targyat képezték.
Az értékbecslés sorén figyelembe vette azokat a korrekcios tényezéket, melyek befolyasoljak, vagy
befolyasolhatjak az ingatlan forgalmi értékét,

Az Gsszehasonlito elemzés kbrében, a NAV dltal megkiildstt megvaldsult, illetékelt adasvételi
adathalmazokbol valasztottuk ki az tsszehasonlitasra alkalmas ingatlanokat. A kivalasziott ingatlanok
mivelési dga a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonléan mezfigazdasagi hasznositast tesz lehetdvé, és
foldrajzi elhelyezkedésiik is jallemzéen a vizsgalthoz hasonld.

A NAV altal killdbtt, az értékelés soran felhaszndlt 6t adatbazis a kivetkez&:

CSex | teleptibn | e | Movelést g -W'm'.:ﬂé)-‘ - Tulajdond hinyad || Porgaimi driék. | Faflages érték | Ulatik kel.éve
1. adat: Miskale 01442125 szanld E62 7 18 _/ 178 000 FI| 101 Fum® 2020.
2. adat; Miskole 014423 szdntd 509 ¥ 1/ 1 100000 Fi| 196 Fun? 2020.
3. adat: Miskole 01238/2 erdd 412 993 n? 87884 / 34652000 25 000 Fl 21 Fiin?® 2020.
4, adal: Miskele 01470/21 szdnid 233 318 o7 79056 / 3303540 1 117 000 Fi 200 Fu/m? 2020.
5, adal: Minkelc 01442721 szdnls 1448 m' 178/ 188 280 400 Fi 200 FUm*® 2020.
6. ndat: Mizkele 0144216 srAmé 3100m' 214 | 4e3 286 800 Ft 200 Ft/m* _2020.
7. adal: Migkale 0147115 axdntd 202 616 m* 16164 / 833aza 786 200 Ft| 200 Fum* 2020.
8, adal: Miskele 0137 SZantd B2 555 mtt 830 J 31394 279 000 Ft] 200 Fum® 2020,
9. adal: Miskol 0235/58 azdnld 4371 m 11 2 437 200 Ft 200 Fum® 2020,
10. adal: Minkel: 01466/36 axdnld 41 816 m* 2104 | 10161 1707 600 Ft| 200 FUm® _2020.
11, adat: Mizkole 01470/1% sxfnid 4 988 m* 171 $99 800 Ft| 200 FYm® 2020,
12, adat: Miskale 014715 SZANIG 202 618 m? 8400 / 833328 408 800 Ftf 200 F/m’ 2020.
13, adat; Miskolc 01456/2 szanld 23853 m* 131 / 4555 137 200 F1 200 Fum* 2020.
14, adat: |Miskolc 01470/21 szanld 233 Mam* 12600 / 3303540 178 000 FI 200 FUm* 2020.
15. adat: Miskolo 0147/24 gzanld 114 100 m* 4202 / 36718 2611800 A1 200 Fi/m? 2020,
16. adat: Miskole 0146/13 szdntd 180 624 m* 2818 / 61386 1761 800 FI| 200 Funvy 2020,
17. adat: Miskole Q147724 szantd 114 100 m* 3z ¢/ 3Ti8 18 BOO Fi 20 Ft/m@ 2020,
1B. adal: Miskele 0145012 szand 95 584 m" 424 | 146056 55400 Fi| 200 Fi/m" 2020.
19. adal; MisK ol D146B/6 szantd 142 171 28 400 Fi 200 Fifert 2020.
20, adat: Miskele 01466/4 szdntd 1477 m? 111 205 400 FA| 200 FUm® 2020,

Az Osszehasonlitd elemzés kérébe az 5, 6, 10, 11, 18. &s 20. sorszamu adat ker(lt félhasznalasra,
melyek mind telepitmeny nélkiili, szanté miivelési dgban nyilvantartottak és jellemzden elsédlegesen
terméfoldként térténd hasznositast tesznek lehetévé. Valamennyi felhasznalt ingatlan targyi ingatlan
kézelében helyezkedlk el.

Az dsszehasonlitds kérében fel nem hasznalt ingatlanok vagy telepitménnyel rendelkezé ingatlanok,
melyek a szakma altalanos szabalyai szerint az dsszehasonlité elemzés kérében nem folhasznalhatok,
vagy fajlagos alapdruk - tekintettel miivelési agukra, hasznosithatésagukra- a kérnyezetben atlagosan
kialakulthoz képest Iényegesyen alacsonyabb.

A szakma altaldnosan alkalmazando szabalyai értelmében az atlagoshoz viszonyitott kiugréan magas,
illetve alacsony értékadatok (konjunkturdlis értékek) nem hasznélhaték fel a forgalmi érték
meghatldrozasa soran.

Osszegzés: Az elemzés kérébe bevont ingatlanok fajlagos alapara kijeldli azt az értéktartomanyt,
amelyen beliil a targyi ingatlanhoz hasonlé tulajdonsagokkal biré ingatlanck fajlagos forgalmi értékei
mozognak.

Az alkalmazott piaci tsszehasonlitd elemzés sordn a kialakltott korrekcidk mértékét, az elemzés
korébe bevont ingatlanok és a vizsgélt ingatlanok kbdzti killénbségek eredményezik, melynek mértékét
szakérto dllapitja meg.
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IGAZSAGUGYI SZAKVELEMENY

Az elemzés korében fdlhasznalt adatok altal kijelolt értéktartoményt az értékmeghatarozas idépontja
kordli, illetve a kdzelmaltbéli &nkorméanyzatl termdféld (telepitmény nélkiili széntd, gyep)
kifiggesztések vatelarainak atlag-, illetve medidn értéke is aldtdmasztjdk, melyeket tajékoztatd
jelleggel tintetlnk fel. (Az alabbi termdfoldek szintén a vizsgalt ingatlanhoz hasonld
elhelyezkedésiek.)

Terméfold kifiggesztések:

3.5:: : :Tal.a‘q‘i‘rfés‘l: Hr Mirvolés! & o ::f;::: ; Tl.lluldonl hﬂnym:l i V&lalér £ mm:“ % Fajiagos érték }
1, adat: Miskolc 0115050  szantd 3956 A7 173 {50000R 2021 mdrclus  113.8 Fme
2. adal: Miskole 0115/54 szantd 3337 m? 2172 6 500 Ft 2021. méreius 70,1 Fi/n?
3, adat:  Miskolc 0225/6 szantd 109 513 m? B24 / 73292 307 BOOFt 2021, februdr 260,0 R/
4, adat:  Miskole 0202/5 szdnld 50 061 m? 119 / 242 6 164 300 Ft 2021, februdr 250,0 Ft/n?
5 adal:  Miskolc 02301121 =zanld, legels 85 522 n¥ 77 / 230 7995000 Ft 2021 februdr 250,0 Ft/m®
6. adal: Miskolc 0188/8 szdnlo 18 518 m? 841 / 4729 627 BOOFL  2021. februér 250,0 Fi/m?
7. adat:  Miskels 0201/8 szanid 7 760 m? 1683 / 4802 GBOO00FL  2021. februdr 250,0 Ft/m’
B, adal: Miskale 0180/5 szanld 15 741 n? 31/ 18 524 600 Fl 2021. februar 200,0 Ftin?
9. adal:  Miskole 0798/5 szantd 5112 m 111 1000000 F1 2021 februdr 195,6 Ft/n?
10. adal; Miskole 01462/2 szantd, legald 77 275 m? 111 20546 000 FL 2021, februdr 265,9 Fi/n?’
11. adat: Miskolc 0857/11 szantd 161 115 m? 2211 + 37816 1884 000 Fl 2021, februdr 200,0 Fi/n?
12. adal: Miskalc Q788/6 szantd 8391 n? 171 1279000 Ft 2021, februar 200,1 F/m?
13. adal: Miskolc 0115/95 lageld 1011 a7 1051 101100 Rt 2021, februdr 100,0 Ft/m?
14. adal! Miskole 0235/57 szantd 5 690 m? b | 1138 000 At 2021, februdr 200,0 F/m?
15. adat: Miskele 01470721 szanto 233 NEBm? 38000 / 3303540 508 800 A1 2021, fabrudr 200,0 FuUm®
16, adat: Miskole 01B65/18 szantd AT T 32 162 600 Ft 2021, janusr 200,0 Fi/md
17. adat: Miskole o720/8 szantd 18 1158 m? LA | 2 000 000 At 2021. janudr 110,4 Fi/m?
18, adal: Miskole 072174 legeld 5333 m* 141 300 000 Ft 2021. januér 56,3 Fl/me
19. adat: Miskolc 072173 legelé 2458 m? 171 300 000 Fi 2021. januar 122,1 Fi/me
20. adat: Miskalc 0728/1 legald 4 666 m* 111 400 000 Ft 2021. januér 85,7 FUny
21, adal: Miskole 01442/24 szanté 1356 m* 171 300 000 Ft 2021. januar 221,4 Fim®
Atlag: 180,5 Ft/m®
Mediiin; 200,0 Ft/m”

Osszehason tdshan szerepld adatok rivid lefrdsa:

l.adati. o Erd6 dvezetbe sorolt (Ev), keskeny hosszokas alaku, 10,43 Ak - as, kiszabalyorolt (tkapcsolattal nem
.I\.ﬁslf.l;il'c ‘. rendelkezik, befterilet mentén elhelyezkedd, értéket képviselS telepitmény nélkOll, kiiterllet], szénté, osztatian
. kbzos tulajdont, kézmicsatiakozas nincs, természeli védellséy nincs, mivelbst galio tereptdrgy nincs, belvizzel
‘.: nem veszélyeztetell terilet

: Erdé tvezetbe sorolt (Ev), téglalap alaki, 10,38 Ak - &s, kiszabdlyozoll Otkapcsalattal nem rendelkezik, belterilet
“mentén elhelyezkeds, &réket képviseld teleplimény nélkdli, kdlteriileti, szenitd, osziatlan kézds tfulajdond,
 kézmiicsatiakozds nines, lemmészeli védellség nines, mivelést gatld lereplargy nincs, belvizzel nem
- veszélyeztetel! terilet

Kereskedelmi, szolgaitatd,gazdasdgi dvezetbe soroll (Gk), téglalap alaka, 24,3 Ak - as, folditedl megkozellthetd,
- belterillet kézeléban ethelyezkedd, értéket képviseld telapitmény neélkdli kilterileti szantd, osztatlan kdzis
. twlajdonu, kézmicsatlakozés nincs, természetl védeliség nincs, mivelést gatld tereptargy nincs, belvizzel nem
.. veszélyeztetet! terilat

Kereskedelmi, szolgéltatd,gazdasagl dvezetbe soroft (Gk), keskeny hosszikés alakd, 40,01 Ak - as, fdldutrdl
. megkdzelithels, bellerilet kizelében eihelyezkedd, dértékel képviseld telepltmény ndlkdli, kdlterdleti, szanld, 1/1
wajdonl hanyady, kdzmdcsatlakozds nines, természell védeltsén nincs, moivelést gatld tereptargy nincs, belvizzel
nem veszélyezietell tertlet

- Kereskedelml, szolgditaté, gazdasdgl bvezetbe sorolt (Gk), kdzellléen szebdlyos alakd, 19,1 Ak - &s, maatrol
... megkdzelithetd, belteriilet kézelében elhelyezkedS, értéket képviseld teleplimdny nélkiili, killerileti, szantd,

_ oszlatlan kozés tulafdony, kézmicsetlakozés nings, természeti védettség nincs, mivelést gétld tereptérgy nincs,
belvizzel nem veszélyezietell terilat

- Kereskedelmi, szolgditald,gazdaségi évezelbe sorolt (Gk), keskeny hosszikds alaku, 24,31 Ak - 4s, falditrdl
= megkdzelithetd, belterblet kézelében elhelyezkeds, éréket képviseld telepltmény nélkili, kilteriletl, szanto, 1/1

01313'6'!‘3‘ hrsz. tulajdoni hényedd, kézmidcsatlakozas nincs, lermészeti védetlsdg nincs, mivelést gatlo tereptargy nincs, belvizzel
. nem veszélyeztotell terdlet
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Az ingatlan piaci 6sszehasonlité alapt értékmeghatirozésa:

Az Osszehasonlité tablazatban részletesen kovethetd az elemzé munka folyamata. Az bssze-
hasonlitott ingatlanok adds-vétell draibdl kovetkezd fajlagos drakat az elsédleges adottsagok (jogi
helyzet, idétényezd stb.) szerint azonos értékelési alapra hoztuk.

Osszehasonlitasi egységnek a vizsgélt ingatlan(ok) 1 m? fajlagos értékét vélasztottuk, telekterlletre
vetitve. Az &sszehasonlitds elemeit az ingatlan(ok) azon jellemzéi alkottak, melyek az atlagos piaci
vételarat / ajanlati drat befolydsoljdk. A pozitiv és negativ értékképzd tényezdket figyelembe véve
végeztlk el a viszonyitolt ingatlanok korrigalt értékének szamitadsat, majd a kapott korrigalt értékek
atlagat szamitva kaptuk az ingatlan becsiilt fajlagos egységdrat. A médositott, fajlagos alapar az egyes
ingatlanok esetében, a killénb6zd mértékl korrekciok miatt eltérd,

Rk m“n g‘;_l“;;ﬁ i . Gaszehasonlithsnai alkaimazott adatok 1< T
Ingatlan i
et aes Miskale Miskolc Miskole Miskalc Miskole Mizkole Mizkolc
his s |hrsz.: 01446 hrsz.: 01442721 hrsz.: 01442/16 hrsz.: OM466/38 hrsz.: O1470/19 hrsz.. Q1450/2 hrsz.: 0146644
Jngu!.'an _fafﬂ‘fﬁ!.e." |43 m 1448 m° 3 100 m 41 816 m* 4998 m* 95 564 m? 1477 m?
Afantat dira; 260 400 Ft 286 600 Ft 1 797 600 Ft 999 800 Fi 55 400 Ft 295 400 Ft
Tulajdoni hénjrsr'd:“ o5 | 141 twlajdeni kinyadd 178/198 2147463 2184710181 141 4247146056 #
e el 2020, 2020, 2020. 2020. 2020, 2020.
Eladdsi & (idejo);
LT R 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Faflagos egysdgér 200 Fy/m* 200 Ft/m* 200 Fym® 200 Fym? 200 Fum? 200 Fi/m?
: oy | Ertékmddosité korrakelés tnyezek | b o Vi
e |ingatian, hasonld hasonld nagyobh hasonld nagyohb hasonld
Ingatian tordet :f:ﬁafn nyilvéntarias gy
Yooy BN MRS AR 0% 0% -10% 0% -20% 0%
P A | keskeny, hosszdkas hasonio Jobbs Jobh hasonlé jobb hasenla
Bk it
o S ) 0% 5% 5% 0% 5% 0%
Fiﬂlrﬂ'rnfilf" e hasanld hasonlé hasonlé hasonld hasonld hazonlé
Bnalezkedss | Mskele
e 0% % 0% 0% 0% 0%
S el 1
Telopdiésen beld R haganld hasonlé rosszabb rosszabb rosszabh roxszabh
elhalyazkands ... i1 | elholyezkodd 0% o% 5% 5% 5% &%
| kivatt asjat hasanid hasonld hasonld hasonté hasenlé hasonlé
haszndlatd ot 0% 0% 0% % 0% 0%
Tkt A gt rogszabb rosszebb rosgzabh rosszabb haszonig rogszabb
Mo, megkBzeNthets
bl o 15% 15% 10% 10% % 0%
S T hasonld hasanid Jobh Jobb jobb Jobb
Oveozali hesorolds Ev
S o 0% -10% A0% 0% -10%
E e rosszabh rogszabb reggzabb hasonld rosszabb hasonié
Jogi helyzal! /1 tulajdoni hanyada
A TR B 10% 10% 10% 0% 10% 0%
hasonld hasonid hasonlé hasonld hasanld hasonté
Kezmiicsatlakazds | nincs
Rt TN 0% 0% % 0% 0% 0%
MR Es belvizzel nem hasanld hasanid hazenld hasenlo hasenlé hasonis
Vizjhrds . vaszdiyozialalt
LT terilet 0% 0% 0% 0% 0% 0%
i % i hasonld hasonlt hasonks hasonts hasonld hasonié
Védan_uég . ta}nﬂéuah vidallsdg
i | es 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Korrlglt ogysdgar: 50 FUm 2 Rl UABORUMY 210 Fume
Korrlgalt fallagos dtlagdr
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IGAZ5AGUGYI SZAKVELEMENY

Mivel a vizsgalt ingatlan a kdrnyezé termdfold ingatlanok (jellemzben szantok) megkozelithetdségét
biztositja (Ot) értékének megallapitasakor gyakorta alkalmazott eljaras a szantd foldérték viszonyitasi
alapkeént vald felhasznalasa. Azonban mivel az Ot egyedi kialakitésa folytan specidlis (kizardlag atkeént
vald) hasznositast tesz lehetdvé, amely a kdrnyezd ingatlanok hasznositasat, megkozelithetGségét
biztositja, a szantdként meghatarozott fajlagos alaparat 1,5 - es szorzdval korrigaljuk. ("Ma" szorzd)
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IGAZSAGUGYI SZAKVELEMENY

6. SZAKERTOI VALASZOK

Borsod-Abaij-Zemplén Megyei Kormanyhivatal, targyi ingatlannal kapcsolatosan feltett kérdéseire, az
alabbi szakértdi valaszokat tesszik.

A szakvélemeény a kirendel6 végzésben foglaltaknak megfeleléen készilt. A kirendeld végzés alapjan,
az alabhi ériékek kerliltek meghatarozasra:

Az ingatlan értéke:

R e e S o e U e e G e h
Helyszl it 2 eléstag: - - ayit B R T e e R e S i
lyeetny s H.rsz - Mﬂv lés g _T“'?“‘“. S Calapér szorsé ﬁnék
Miskole 01446 kivett sajat hasznalati ot 4 316 m? 212 Ft/m* 1,5 1372488 F
Osszesen: 436 m? 137248B F
A kisajdtitandd ingatlan éridke:
S MR . __':"‘-"ij"" TG Pl ETERPaT R R Fajlagns "MEr -- :
g & R 1és]. LT A AR S, T e ; -
Hely:.&z!n o Hrsz. - .Mﬂvf.a:.é?] ag e . Tap'f]laf B alapdr sxorz o Erték
Niskole 01446/2 kivell sajal hasznalald ot 327 m? 212 Fi/m? 1.5 103 986 Ft
$sszasen: 327 m? 103 986 Fi

Visszamaradé ingatlan értéke:

A visszamaradd Ingatlan alakja és mérete a korabbi allapothoz képest nem nehezltl, &s nem teszi kéllségesebbé a hasznos(tast, gy
az tovabbl értékcstkkenést nem szenved, (A visszamaradd ingatlan kisajétitésa nem javasolt, mivel ennek jogszabalyban ragzitetl
feltételel nem teljestinek. A visszamaradd ingatlan eredeti céljaira haszndlhalé marad, azon valamely jog vegy foglalkozas
gyakorlasa nem valik lehetetlenné és tovabbra is gazdasagosan értékesithetd marad.)

He!gulrr Simed Hrsz } Mﬁvaléslﬁg S alapdr szerzé : .‘!_mﬂ‘
Miskolc 01446/1 kivet! sajét hasznélatd ot 3989 m? 212 Ft/m® 1.5 1268 502 Ft
Osszesen: 3989 m? 1 268 502 Ft

A kisajatitasrol szold 2007, évi CXXIII. térvény értelmében

20. § A kisajatitédssal kapcsolatos kéltségként meg kell tériteni

a) mez6- és erdégazdasdgi miivelés alatt all6 ingatlan esetében a folyd gazdasdgi évben elvégzett
mezd- és erdégazdaségi munkak kdltségét, és az egyéb raforditdsok koltségét.

Elvégzett talajel6hészitési munkak kéltsége:
Elvégzett talajel Skészités] minks
kéltsdga (NAIK: rak’

figyelambavételavel): 1 A !
30 0Q0 Fttha 01446/2 0,0327 ha a81 FH
Gsszesen: 981 Ft
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IGAZSAGUGYI SZAKVELEMENY

7. OSSZEFOGLALAS

Kﬁfh!ant@éléi-,ﬁsszagm?@ﬁﬁrqﬁ'ﬁ'ﬂ%

A kisajatitasra kerllc 01446/2 hrsz.-0 ingatlan (talaj) kartalanitési értéke 103 986 Ft

Gsszesen: 103 986 Ft
53 4 Jmu"(ak) s G % Tulajﬂonlh:inyad 3 : K;’.lﬂainﬁ'll‘a‘iél‘ érték

Miskolc Megyei Jogi Véros Onkorményzata tulsjdonos T /1 103 986 Ft
Eivégzett talajeidkészités] munkak kiltsége:, llleti a féldhasznaldt 981 At
Osszes kértalanitds: 104 967 Ft

Hasznélt tul. hinyad Erték
A féldhasznalénak jaréd kartalanitasi énék: 171 1 981 Ft

A kisajatitas kovetkeztében varhatoan nem merll fel a Kstv. 21/A. § szerinti jarulékos koltseg.

A helyszinen, killsd szemrevételezés alapjan nem tapasztalhatdk olyan elvégzett munkék, amelyek a
telek, illetéleg a fold értékét ndvelnek.
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IGAZSAGUGY! SZAKVELEMENY

MELLEKLETEK:

« TERKEP, FOTOK

« TULAJDONI LAP

« TERULETKIMUTATAS
« VALTOZASI VAZRAJZ
« VEGZES

TERKEPEK

forras: mepar.hu
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FENYKEPFELVETELEK

helyszini fényképfelvétel helyszini fényképielvétel

helyszini fényképfelvétel

helyszini fényképfelvétel
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BORSOD-ABAUJ-ZEMPLEN MEGYEI

KORMANYHIVATAL
Iktatoszam: BO/05/1072-2/2021. Targy: Szakérté elézetes kirendelése a Miskaole
Ugyintézé: dr. Hajdu Zsuzsanna tehermentesit ut I. (Vorosmarty u,) és 11, (.Y
Telefon:  46/512-934 hid") temének megvalésitdsahoz szilkséges
Miskolc kiilteriileti 01446 hrsz-g ingatlan
vonatkozésaban

A kisajatitasrdl szélé 2007. évi CXxIl. térvény (a tovabbiakban: Kstv.) 37/B. § (1) bekezdése,
tovabba a févarosi és megyel kormanyhivatalokrél, valamint a jarasi (févarosi kertleti) hivatalokrol sz6l6
86/2019. (IV. 23) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Khr) 46. § (2) bekezdése alapjan
= a megyei kormanyhivatal jogkérében eljarva — kisajatitasi eljarasban meghoztam az aldbbi

végzést:

a Magyar Allam nevében és képviseletében eljiaré NIF Nemzeti Infrastruktira Fejleszté Zartkdrien
Makods Részvénytirsasag (szekhelye: 1134 Budapest, Viaci ut 45., mint kisajatitast kéré) — képviseli:
Dr. Virag Istvan Ugyvédi Iroda (székhelye: 1068 Budapest, Dézsa Gyérgy at 94. fszt. 2) Ogyintézs:
dr. Virdg Istvan ligyvéd - altal , kézlekedési infrastruktira fejlesztése” kozérdekii celra, ténylegesen a
Miskole tehermentesité at |, (Vorésmarty u) és Il (Y hid") Utemének megvalositasara iranyuld
beruhazassal &sszefiiggésben ,szakértd elozetes kirendelése” irant kezdeményezett hatésagi
eljarasban a

Miskole kilteriileti

01446 hrsz-i, kivett sajat hasznalati at” megnevezés, 4316 m? terlileti, az ingatian-nyilvantartas
szerint

111 arényban Miskolc Megyei Joga Varos ﬁnkorményzata (3525 Miskolc, Véaroshaz tér 8.) (tulajdoni
lap: 11/4.)

- az ingatlanra az EMASZ Halézati Kft. (3525 Miskole, Dézsa Gybrgy u. 13.) javara vezetékjog
van bejegyezve a VMM-151/2010 engedely szdmui (18024) Felsbzsolca-Hiitshaz-Malyi E-CORA
35 kV szamu vezeték az ingatlan tertletébd] 181 m?-t érint (tulajdoni lap: 2.,

- az ingatlanra az EMASZ Halézati Kft. (3525 Miskole, Dozsa Gyérgy u. 13.) javéra vezetékjog
van bejegyezve a VMM-272/2011 engedely szamui (18270) Miskolc Kelet aldllomas 1, sz. 35kV-os
vezetekrendszer az ingatlan teriiletébs! 167 m2-t érint (tulajdoni lap: 111/3.),

- @z ingatlanra Miskolc Megyei Jogti Varos ﬁnknrményzata (3525 Miskolc, Varoshaz tér 8.)
javéra vizvezetési szolgalmi jog van bejegyezve a DN 600/6v ivovizvezeték az ingatlan
terlietebdl 141 m2-t érint (lulajdoni lap: /4.)

Hatés#gi Fhoszialy
3525 Miskole, Varoshaz tér 1, Telefan: (36-46) 512 940 Fax: (36-46) 512 943
hatosag@borsod.gov.hu; Honlap: www.kormanyhivatal.hu: KRID: 465499175



tulajdonaban &llé ingatlan 327 m? nagysagl része vonatkozasaban a kartalanitas kérdésében a
szakvélemény elkészitésére a

Conzus Group lgazsagigyi Szakerto Kft-t
(1055 Budapest, Honvéd u. 22.1/2.
Tel.: 30/914-4795)
mint Igazsagligyi szakértst kirendelem.

A szakértd részére a kisajatitasi terv és az {igyben keletkezett iratok fénymasolatait jelen végzésemhez
mellékelem.

A kartalanitas mértékének megallapitasa érdekében a kirendelt szakértd feladata:

1.

Allapitsa meg a kisajatitéssal érintett ingatlan forgalmi értekét.
Ennek soran:

A helyszint tekintse meg, allapitsa meg a kisajatitani kért ingatian természetbeni jellemzdit,
sajatossagait és ezeket 2 szakvéleményben részletesen ismertesse.

Tarjon fel ésszehasonlitisra alkalmas ingatlanokat, és amennyiben a kisajatitast keérd
#sszehasonlitasra alkalmas ingatlan figyelembevételet kezdeményezi, ezen ingatianra is
kiterjedtien — azzal egylitt - 2 helyszint tekintse meg.

lsmertesse, hogy az sszehasonlito forgalmi adatok koziil melyik a leginkabb hasonlé,
melyek az elényds, iletdleg hatranyos eltérések a kisajatitassal érintett ingatlanhoz képest.

A kartalanitas Osszegének megdllapitasa soran vegye figyelembe az dsszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét.

Amennyiben az ingatlan valosagos forgalmi ertéke — #sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok,
llletve ezek forgalméanak hianyaban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt korldtozas, illetve
mas ok miatt — nem allapithato meg, az ingatlan telepillésen beldli fekvését, kbzmiivekkel
valé ellatotisagat, ennek hianyaban a kézmiivesités lehetdségét, foldrajzi és gazdasagi
adottsagait, term&fold esetén a miivelési agat, a féldminésités szempontjait és az ingatlan
jovedelmezGségét kell figyelembe venni.

A kartalanitas §sszegének meghatérozasa sordn amennylben az ingatian évezeti besorolasanak
madositasara jelen kisajatitasi eljarast megalapoz6 kozérdekd cel megvalositasa érdekében
keriill sor, az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok e besorolasi médositast megel6zden
helyben kialakult forgalmi értéket kell figyelembe venni,

Az ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgéltatasi rendjértl és az adatszolgaltatas igazgatasi
szolgaltatasi dijard! sz616 33/2007. (X 23.) PM rendelet szerint kerjen adatszolgaltatast a
Nemzeti Adé- és Vamhivatal Borsod-Abadj-Zemplén Megyei Adbigazgatosagatol
az ingatlan forgalmi értiékének megallapitdsahoz.



Emellett az egyéb forrasbol is beszerezhet sszehasonlitésra alkalmas ingatlanokra vonatkozd
adatokat, ;

Amennyiben az ingatlan kisajatitissal érintett részén épillet, épiiletnek nem minésiils
épitmény, épitményrész van, hatdrozza meg azok kisajatitaskori érékét, kalsn jeloive
a bekdltdzhets és lakott forgalmi értéket.

Tegyen javasiatot arra az esetre, ha a tulajdonos az épiiletre, annak tartozékaira, illetve az
éplletnek nem mindsals épitményre, épitményrészre nem tart igényt, azokat nem bontja le és
anyagukat nem viszi el,

Tegyen javaslatot arra az esetre, ha a tulajdonos az épiiletre, annak tartozékaira, illetve az
epiiletnek nem mindsols épltményre, 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 cstkkentett részét a kartalanitasbdl le
kell vonni,

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

Amennyiben az ingallan kisajatitassal érintett részén fadllomany, vagy mas évels
névényzet taldlhatd, hatarozza meg azok értékét, figyelembe véve, hogy ha a kisajatitas miatt
a fadllomany vagy mas évels névenyzet kitermelése valik szlikségessé, azt a tulajdones
elvégezheti, mely esetben a faanyag, mas évels névényzet értékét az ingatlan értékének
megallapitdsa soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Nyilatkozzon arrol, hogy a kisajatitas kévetkeztében felmeriil-e a Ksty. 19. §-a szerinti
értékveszteség, ha igen annak Osszegét hatarozza meg (mezégazdasagi mivelés alatt alls
ingatlan esetén a labon 4ll6 és fliggs termés értéke, ha az a birtokba bocsatas idSpontjgban
mar megéllapithatd, ennek hianyaban a folyo gazdasagi év varhaté termésének értéke,
erdd esetében a labon alls fadllomany éréke, melyekbs! le kell vonni az elmaradt
mezdgazdasagi munkak kbltségét, az ingatian egy részének kisajititisa esetén a
visszamaradt ingatlanrész értékének csikkenése),

Vizsgaini kell, hogy a visszamaradd ingatlanrész tekintetében valtozott-e annak hasznélhatésaga
(hasznosithatosaga), megkézelithetisége, forgalomképessége, alkalmas-e a visszamaradé rész
a tovabbiakban a rendelteteésszert hasznalatra,

Meg kell hatarozni az ingatian egeszének kisajatitast megeltzs forgalmi értékét, ebbsl kell
levonni a kisajatitott rész és a visszamaradt rész forgalmi értékét; és az igy jelentkezé
kiilénbozet alapjan kell veleményezni az értékcsékkenést,

Ebben a kérben akkor is tegyen javaslatot, ha az 5. pont szerint a teljes ingatlan
kisajatitisat Javasolja, A zéldkar megallapitdsan tal, a zéldkar értékét tulajdonosi
részardnyok szerint ossza fel.

Nyilatkozzon arrdl is, hogy véleménye szerint fennallnak-e a Kstv. 6. § (3) és
{4) bekezdésében foglalt feltételek (a részkisajatitds utan az adott ingatian visszamaradé
része — heépltésre szant vagy beépitésre nem szant teriileten — a megengedett legkisebb
teleknagysagot eléri-e, a részkisajatitas miatt az ingatlan visszamaradé része eredeti céljara



10.

11.

hasznalhatatlannd vélik-e, az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozés gyakorlasa
lehetetlenné vagy szémottevden koltségesebbé valik-e, a visszamaradd rész gazdasagos
&rickesitése lehetséyes-e) és ezek fiiggvényében javasolja-e a teljes ingatlan kisajatitasat.

Nyilatkozzon arrdl is, hogy 2 kisajatitas kovetkezlében felmeriil-e a Kstv. 20. §-a szerinti
kéltség (mezb- és erdbgazdasagi milvelés alatt all6 ingatian esetében a folyd gazdasagi évben
elvégzett mezd- és erdtigazdasagi munkak kéltsége, és az egyeb raforditasok koéltsége;
a kisajatitott éplletben levd lakas (nem lakas celjara szolgald helyiség) és a cserelakas
(cserehelyiség) bérleti dija kazotli Stevi kilénhézet), ha igen, annak Gsszegét hatarozza meqg.

Nyilatkozzon tovabba arrél, hogy felmeriil-e a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitassal
kazvetlentl dsszefuggéen felmerlld jarulékos koltség (a koltozkddés, Ozletszerll gazdasagi
tevékenységet folytaté személy vagy szervezet esetében az Uzemattelepites, lizematszervezés,
a termeléskieseés, a tevékenységnek a kisajatitasi eljaras miatti szlnetelésébdl adodo
bevételkiesés, valamint mindezeken tilmenden a kisajatitas okozta hatranyok kikiiszobolése
miatt a kartalanitasra jogosultnal felmeriilt indokolt &s igazalt kdltség).

Tegyen Osszegszeril javaslatot a tulajdonosoknak jaré kartalanitasra, valamint az ingatlanon
fennallo egyéb jogok megszlnése eselere jard kartalanitasra, figyelemmel a Kstv. 8. §
(2) bekezdésére, mely szerint a megsz(int jogokért jaro karalanitast az ingatian tulajdonjoga
elvonasaért jar6 kartalanitasnal figyelembe kell venni.

Haszonélvezeti, ozvegyi joggal terhelt tulajdoni hanyad esetén a haszonélvezeti,
szvegyi jog jogosultjat megilletd kartalanitas véleményezésénél figyelembe kell venni kiilondsen
az ingatlan jellegét, a haszonélvezeti, 6zveqyi jog gyakorlasanak maodjat, a jogosult személyi
korolményeit, a hasznositas lehetéségeit és a hasznositassal elérheté anyagi elényodket,
tovabba a haszonélvezeti jognak, 6zvegyi jognak az ingatlan forgalmi értékére gyakorolt hatésat.

A haszonélvezeti, dzvegyi jogért jaro kartalanitas nem lehet kevesebb az illetékekrdl szold
térvény alapjan a vagyoni értéki jogok megszerzése utan fizetendt illeték szamitasanak
alapjanal, de nem arheti el azt az dsszeget, amely a haszonélvezeti jog, 6zvegyi jog fennallasa
hianyaban a tulajdonos részére kartalanitésként jarna.

A haszonélvezeti jogért, Gzvegyi jogért jard kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga
elvonasaeért jard kartalanitasnal figyelembe kell venni.

A féldhasznalati jog megsziinésért jard kartalanitas véleményezésénél figyelemmel kell lenni
arra, hogy a foldhasznalati jogot ingyenesen megszerzo haszndld részére a haszndlati jog
megszlinéséért kartalanitas nem jar. A telek, illetbleg a fold értékét nbveld munkak ellenértéket
azonban a foldhasznald részére meg kell tériteni. E kartalanitast az ingatlanérl jaro
kartalanitasnal figyelembe kell venni.

Javasiata megtételekor térjen ki a kisajatitast ker6 altal tett észrevételekre.
Tegye meg az Uggyel tsszefliggh egyéb észrevételeit.
Szakvéleményét részletesen indokolja.



A szakert6 feladata ellatdsahoz — az igazsagugyi szakérdk dijazasare! sz6l6 3/1986. (. 21.) IM rendelet
(a tovabbiakban: IM rendelet) eldirdsainak megfeleld feltételekkel ~ sajat gépkocsi igénybevételét
engedélyezem.

Felijogositom a szakérot igazsagligyi tarsszakérts igénybevételére, amennyiben azt valamely fenti
kérdés megvalaszolasahoz szitkségesnek tartja.

6ssze55égében olyan szakvéleményt kell késziteni, amely Magyarorszag Alaptérvénye
Xlll. cikk (2) bekezdésében, valamint a Kstv. 1. § (1) bekezdésében és 9. § (1) bekezdésében eléirt
nieljes” kartalanitds elvével tsszhangban allva, a helyben kialakult forgalmi értékbsi
véleményezve megalapozza a kisajatitast szenveds jogosultak teljes és feltétlen kértalanitasat,
olyan kartalanitasi 6sszeg megallapitésaval, mintha a kisajatitas be sem kévetkezett voina.

Kirendelt szakértd a szakvéleményét koteles irasban, 5 példanyban elkésziteni és
- koliségjegyzéke egyidejli csatolasa mellett - legkésébb 2021, aprilis  12. napjaig
a Borsod-Abalij-Zemplén Megyei Kormanyhivatal Hatbsagi Féosztaly Hatosagi és Oktatasi Osztalya
részére (BO/05/01072-1/2021. Ugyiratszamra hivatkozassal) benydjtani,

Felhivom a figyelmét, hogy kételes eljarnia kirendelésem alapjan, kivéve ha:

- kizaéré ok &l fenn Onnel szemben,

- a feltett kérdések megvalaszolasa egészben vagy részben nem tartozik azon szakismeretej
kérébe, amelyekben jogosult eljarni

- tevékenységének ellatasaban fontos ok akadalyozza,

- feladatat a megadott hataridére nem képes teljesiteni,

- a feltett kérdésben kizérélag jogszabalyban meghatarozott szervezet jogosult szakveleményt
adni.

Ezen kérlilmények fennallasat &t napon belll kételes kdzdlni a hatésaggal,

A nem természetes személy szakértd a kirendels vegzés kézhezvételéts! szamitott tiz napon bel
kételes a hatosagnak bejelenteni, hogy a nevében melyik tagja vagy alkalmazottja jér el.

Felhivom a szakértt, hogy haladéktalanul tdjékoztassa hatésagomat arrél, ha eligrasa sorén
az liggyel 0sszefliggé olyan jelenséget, hi&nyossagot vagy rendellenességet észlel, amely a tudomasara
hozott tényallast kiegésziti, modositja, vagy amely a megvalaszolandéva tett kérdések kdrén tal
ielentkezik, de annak értékelése vagy figyelembevétele az ligy megitélése szempontjabol indakolt lehet.
A tovabbl intézkedésekre hatésagom rendelkezése alapjéan keriil sor.

Ha az irasbeli szakvélemény elbterjesztését kovetben hatésagom az Ugyben tovabbi, az eredeti
kirendelésben nem szerepld kerdések megvélaszolasat tartjia szikségesnek, a szakérts kiegészité
szakvéleményt ad.

Ha a szakvélemény nem egyértelm(, hignyos, dnmagaval, vagy mdas szakérts véleményével, illetve a
bizonyitott tényekkel ellentétben allénak latszik, vagy helyességéhez egyébkent nyomatékos ketség fér,
a szakertd koteles a hatdsag felhivasara a szlkséges felvilagositast megadni.

Felhivom a szakértd figyelmét, hogy a szakvélemény homalyossaganak, hianyossaganak, snmagaval



vagy a szakvélemény eldterjesztesel megelézéen a szakénd tudomaséra hozott, bizonyitott tényekkel
valo ellentmondasanak kikiiszobslésére iranyuld kérdesek megvalaszoldsa a szakértdi dijazas
szempontjabél nem mindsll kiegészitd szakertdi véleménynek.

Felhivom a szakértd figyelmét, ha természetes személy igazsaglgyi szakertdkent rendeli ki hatésagom,
tiz napon beliil keteles jelezni, ha a kirendelésnek nem természetes szemely inazsaglgyi szakertdkent,
hanem szakvéleményadasra jogosult szervezet tagjaként vagy alkalmazottjaként kivan eleget tenni,
amennyiben hamis szakvéleményl ad, a Biintetd Torvénykényvbe (tkdzd cselekményt kivet el, amely
buntetsjogi feleldsségre vonast von maga utan és az igazsaglgyi szakeértoi tevékenysagére vonatkozdan
az igazsagiigyi szakérts eskit tett, az eskiiben foglaltakat kételes megtartani.

A szakértét a tevékenysége soran tudomasara jutott tényekre és adatokra nézve titoktartdsi
kotelezettség terheli, az Ggyre vonatkozd tényekrél és adatokrél csak a hatésag, tovabba az adatok
kezelésére jogosult mas szerv vagy személy részére nydjthat tajékoztatast.

A végzést sérelmezd Ogyfél reszére — a ra vonatkozo rendelkezés tekintetében, jogszabalysértésre
hivatkozva, @ kézhezvételtél szamitott 15 napon beliil a Miskolci Kézigazgatasi és Munkalgyi
Birésaghoz cimzett, 4 példanyban elkészitett kereset benyujtasaval — kozigazgatasi peres 0t all
rendelkezesre.

A jogi képviselbvel eljaré fél, valamint a belféldi székhellyel rendelkezd gazdalkodo szervezet
a keresetlevelet elekironikus uton a https://e-kormanyablak kh.gov.hy elérhetésegen keresztdl
elektronikus Grlap (iForm) hasznalataval nytjthatja be az elsdfokd kézigazgatasi hatarozatot hozo
szervnél. A jogi képviseltvel eljaré fél és a belfoldi székhellyel rendelkez$ gazdalkod6 szervezet — ha
nem ligyvédi képviselettel jar el —, tovabba a maganszemély — amennyiben igyfélkapuval rendelkezik —
valaszihatja a https://e-kormanyablak kh.gov.hu elérhetésegen az elektronikus Uton tortend keresetlevél
benynjtasat, azonban amennyiben gzzel a lehetbséggel nem Kivan élni, vagy a feltételek nem adottak,
tgy papir alapon is benyujthatja keresetlevelét az elséfoku kozigazgatasi déntést hozd szervnel, illetve
ajanlott killdeményként postara adhatja.

A keresetet a kérelmezé ellen is elé kell terjeszteni.

A kbzigazgatasi peres eljarasban a felperest targyi illetékfeljegyzési jog ileti meg, az leféket a
pervesztes félnek kell megfizetnie.

Indokolas

A Magyar Allam nevében eljaré NIF Nemzeti Infrastruktira Fejleszté Zartkorilen Miikédd
Részvénytarsasag — képviseli: Dr. Virag istvan Ugyvédi Iroda (székhelye: 1068 Budapest, Dozsa
Gyorgy Ut 94. {s2/2.) lgyintézé: dr. Virag Istvan Ggyvéd — a Kstv. 2. § ) pontjaban foglalt , kézlekedesi
infrastruktira fejlesztése” kbzérdekd célra, tenylegesen a Miskolc tehermentesits Gt |. (Vérésmarty u.)
és Il (,Y hid") Gtemének megvalbsitasara irdnyuld beruhazassal dsszefiiggésben ,szakértd elozetes
kirendelése” iranti kérelmet nylijtott be a Borsod-Abalij-Zemplén Megyei Kormanyhivatalhoz a Miskole
killterlileti 01446 hrsz-G, kivett sajat hasznalatd Ot” megnevezést, 4316 m? terlletd ingatlan 327 m?

nagys4gl része vonatkozasaban.



A Kstv. 37/B. § (1) bekezdése szerint a kisajatitasi hatésag a kisajatitast kers kisajétitasi eljaras
meginditasat megelézéen elSterjesztett kérelmére az e torveny szerinti szakértét rendel ki g Kisajatitasra
vonatkozo szakvélemény (a tovabbiakban: elézetes szakveélemény) elézetes elkészitése céliabal,

A Kstv. 37/C. § (1) bekezdése alapjan az ezen alcimben eltéréen nem rendezett kérdésekben az
dltalanos kézigazgatasi rendtartasrol szélé térvény rendelkezéseit kell alkalmazni,

A Kstv. 37/C. § (3) bekezdése szerint a szakértt az eldzetes szakvélemény elkészitése soran a
kisajatitasi eljaras szabalyai szerint jar el,

A Kstv. 37/D. § (2) bekezdése alapjan nemzetgazdasagi szemponthél kiemelt jelentéségii kezlekedési
infrastruktura-beruhdzassal bsszefliggd kisajatitas esetén g kisajatitast kérs koteles kérni szakerté
elézetes kirendelését,

A Kstv, 37/D. § (3) bekezdése értelmében ebben az esetben a szakértsi kéltségek eltzetes |etétbe
helyezésére a kisajatitasi hatésdg a kérelmezét nem szblitia fel, a kérelmezé az e trvény
vegrehajtdsara kiadott IM rendeletben meghatarozott Gsszeget kiteles a kérelem benyljtasaval
egyidejlileg a kisajatitasi hatésagnal letétbe helyezni,

Megéllapithaté, hogy a kérelmezé a szllkséges Usszeget, dsszesen 150.000,- Ft-ot a kérelem
benyuijtasaval egyidejiileg hatosagomnal letétbe helyezte,

A Kstv. 37/B. § (1) bekezdése alapjan a kartalanitasra vonatkozé elézetes szakvélemény elkészitése
céliabdl az igazsagligyi szakéntst a szakértéi feladatok ellatasara kirendeltem,

Az altalanos kézigazgatasi rendtartasrél széld 2016. évi CL. torvény (a tovabbiakban: Akr.) 124, §-a
szerint eljarasi kéltség mindaz a koltség, ami az eljdras soran felmeriil,

Az Akr. 128. § (1) bekezdése alapjan Kérelemre indult eljérasban az eljarasi killséget - ha jogszabaly
masként nem rendelkezik - a kérelmezd ugyfél elblegezi. Tobb azonos érdekii Ugyfel esetén az tigyfelek
egyetemlegesen felelések az eljarasi kiltség eldlegezéséért.

Az Akr. 128. § (5) bekezdése értelmében az elblegezésrél a hatésag a kéltseégek felmertlésekor dont,
ha azonban a felmerils Kéltségek jelenttsebb dsszeget érnek el, vagy mas kérlimény ezt indokoltta
teszi, a hatésag elrendelheti, hogy az tgyfél a keltségek fedezésére elbrelathatéan szikkséges Osszeget
a hatésagnal elézetesen helyezze letétbe.

Az eljarasi birsag 6sszegérs| az Akr. 77, §-a rendelkezik.

A szakérttt az igazsaglgyi szakenékrél szolo 2016. évi XXIX. térvény 40. § (1) bekezdése alapjan
figyelmeztettem kételezeltségaire,

A szakeértt a koltségeinek megteéritésére az IM rendelet szerint tarthat igényt,

Déntésemet az elézéekben rogzitett tényalias és a hivatkozott logszabalyhelyek alapjan hoztam,
A végzés ellen igénybe vehets birésagi feliilvizsgalat lehetbségét a Kstv. 37/C. § (9) bekezdése
alapozza meg.



A Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Kormanyl

hivatal, mint kisajatitasi hatosag hataskérét a Kstv. 37/B. §
(1) bekezdése, valamint a Khr. 46. § (2) bekezdése, mig

iletékessagét a Kslv. 37/C. § (2) bekezdése
tovabba a Khr. 2. § (1) bekezdése allapitja meg

Miskolc, 2021. marcius 10

Dr. Alakszai Zoltan
kormanymegbizott
nevében és megbizasabdl:
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GeodCad Miskolc |,
Féldmeérg, Talajvizsgald és Tervezd lroda Kit, kitterdlet
3525 Miskole, Tizeshonved . 214,

Tel.: (46} 506-306, (20) 9220-801

Email: geodcad@aigikabel hy

Munka széma; Gd-089-2/2020 Adatszolgaltatas iatdszama: 21242712020

TERULETKIMUTATAS

a 01448 helyrajzi szamuy foldrészlet kisajatitasarsl
2, Tkm.
A terliletkimutatis a kisajatitasi valtozisi vazrajzzal egyiitt érvényes|
Ut céljara térténs kisajatitas

A kisajatitast kérs: Nemzeti Infrastruktiira Fejlesztd Zrt.
1134 Budapest, Vaci (it 45,

Készitette: Miskolc, 2020, december 18,

&
’ [ . - I - . - r
G \f A helyrajzi szamozas és a lerlietszamitas helyes.
Keészitd: Torsérlstvin
Faldm.ig.s2dama: 4344 Miskoic,

P.H. zdradékold
Mindséget lantsils: Jukdsz Gyoirgy Ing. min. szdma;:
Ing.min.szdma:0769/7890
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GeodCad Miskolc |,
Fdldmérd, Talajvizsgals és Tarvezs froda Kft, klliteriiat
Miskole, Tizeshonvéd u, 21/,

Tel.; (46) 506-306, (20) 8-220-802

E-mail: geadead@digikabel hy

Msz: Gd-089-2/2020

KISAJATITASI VALTOZASI VAZRAJZ

& 07446 helyrajzi szamu féldrészletrd)

Adatszolgdllalés iktatdszsma: 27242772020

2. Tkm.

Méretardny= 1:2000
A kisajatitasi véitozssi vazrajz a terilethimutatsssal egyiitt érnvényes!

A vézrajz méretek levételére nem alkalmas.

Hészltelte: Mfs_k olc. 2020, december 16. A helyrajzi sz8mozds és a terletezdmitas helyes,

e/
-, &
;}(;W i ('—-—n.\ Miskale,

Készits: Tdzsér Istvdn
18ldmérs ig.szdma: 4344

zdragdkold
Ing rend. min.s2dma.

Minbségel lancsité; Juhasz Gyorgy
Ing.rend.min.szdma: 0769/1990
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IGAZSAGUGYI SZAKVELEMENY

A |
MISKOLC, KULTERULET 01449 HELYRAJZI SZAMU
INGATLANT ERINTO KISAJATITAS TARGYABA

I

Végzés: BO/05/1077-2/2021.

Kirendeld: Borsod-Abadj-Zemplén Megyel Knrményhilvatal
3525 Miskole, Varoshaz ter 1.

Kirendelt: Conzus Group lgazsdgligyi Szakértd Kft.
1055 Budapest, Honvéd u. 22. B. Lph. I/2.

Készitette: Varga Agota Eva
igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakérté
(ny.sz.: 009257)

Ellenjegyezte: Nagy Emil
Conzus Group Ig
1035 Budape
ingatlanvagyon-értékeld adéazam: 35
CQi-sZam: 01-54

eyilv sram: 0107

SE.szam: 10403 53-50525752-84571003

/ ph.

aEsaglloy Szokartd KL

tigyvezetd
d s5i, Hany¥

Budapest, 2021. aprilis 7.
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A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE.....
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A SZAKERTOI JELENTESBEN HASZNALT ERTEKFORMAK, MODSZEREK MEGNEVEZESE
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, KIRENDELES
Kirendelés : NIF Nemzeti Infrastruktira Fejleszté Zrt (1134 Budapest, Véacl 0t 45)) -

képvisell: Dr, Virag Istvan Ugyvédi Iroda (1068 Budapest, Dozsa Gyérgy Ut
94, fszt.2.), lgyintézd: dr. Virdg Istvdn lgyvéd - altal  kbdzlekedési
infrastruktira fejlesztése” kozérdek( célra, ténylegesen a Miskolc
tehermentesité 4t 1. (Vordsmarty u.) és Il. (.Y hid") temének
megvalositasara iranyuld beruhdzassal dsszefliggésben szakertd eldzetes
kirendelése irant kezdeményezell hatdsagi eljardsban a kartalanitas
kérdésében a szakvélemény elkészitésére szakértéként Conzus Group
lgazsaglgyi Szakértd Kft-t (1055 Budapest, Honved u. 22. 1/2.) rendelte ki
a Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal.

Kirendeld . Borsod-Abadj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal

3525 Miskolc, Varoshaz tér 1.

Kirendelt szakérté  : Conzus Group lgazsagiigyi Szakértd Kft.

1055 Budapest, Honvéd u. 22. B. Lph. I/2.

Erintett ingatlan : Miskolc 01449 helyrajzi szamd

kivett sajat hasznalatd it megnevezésii ingatlan

Megvalaszolandd szakkérdések:

1.

Allapitsa meg a kisajatitassal érintett ingatlan forgalmi értékeét.

Ennek soran:

A helyszint tekintse meg, allapitsa meg a kisajétitani kért ingatlan termeészetbeni fellemzéit,
sajatossagait és ezeket a szakvélemenyben részletesen ismerlesse.

Tarjon fel dsszehasonlitésra alkalmas ingatlanokat, és amennyiben a kisajatitast kérd
dsszehasonlitésra alkalmas ingatlan figyelembevételét kezdeményezi, ezen ingatlanra is
kiterjedden — azzal egyitt - a helyszint tekintse meg.

Ismertesse, hogy az Gsszehasonlito forgalmi adatok kézdl melyik & leginkdbb hasonld, melyek
az elényds, illetoleg hatranyos eltérések a kisajatitassal érintett ingatlanhoz képest.

A kértalanitds Gsszegének megéllapitidsa soran vegye figyelembe az Gsszehasonlitésra
alkalmas ingatlianok helyben kialakuit forgalmi értékét.

Amennyiben az ingatlan valdségos forgalmi értéke — Gsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok,
illetve ezek forgalmanak hianyaban, vagy forgalmukra jogszabélyban elrendelt korlétozas,
illetve mas ok miatt — nem allapithaté meg, az Ingatlan telepiliésen bellli fekvését,
kidzmivekkel vald elldtotisagét, ennek hidnyaban a kézmlivesités lehetdségét, fildrajzi és
gazdasagi adotisdgait, termofild esetén a mivelési dgat, a féldminésités szempontjait és az
ingatlan jovedelmezdségét kell figyelembe venni.

A kartalanités Gsszegének meghatdrozésa sordn amennyiben az ingatlan G&vezeli
besorolasénak modositdséra Jelen kisajatitasi eljarast megalapozd kézerdekl cel
megvalbsitdsa érdekében keriilt sor, az Gsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanck e besorolasi
modositdst megelSz6en helyben kialakult forgalmi értéket kell figyelembe venni.

Az ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgéltatasi rendjérdl és az adatszolgaltatas igazgatasi
szolgéaltatéas dijardl sz6lé 33/2007. (X11. 23.) PM rendelet szerint kérjen adatszolgaltatast a
Nemzell Add- és Vamhivatal Borsod-Abauj-Zemplén Megyel Addigazgatosagatol az ingatlan
forgalmi értékének megallapitasahoz.

Emellett az egyéb forrdsbdl is beszerezhet 8sszehasonlitasra alkalmas ingatlanokra venatkozd
adatokat.
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2. Amennyiben az ingatlan kisajatitdssal érintett részén épllet, épiletnek nem mindsiilé
épitmény, épltményrész van, halérozza meg azok kisajatitdskori értékét, kildn jelélve a
bekdltézhetd és lakott forgalmi értéket.

Tegyen javaslatot arra az eseire, ha a tulajdonos az épiiletre, annak tarfozékaira, illetve az
épdletnek nem minGsillé épitményre, épitményrészre nem tart igényt, azokat nem bontja le és
anyagukat nem viszi el.

Tegyen javaslatoi arra az eseire, ha a tulajdonos az épiletre, annak tartozékaira, illetve az
épliletnek nem mindsiilé épltményre, épltményrészre igényt tart, azokat lebontja és anyagukat
elviszl. Ebben az esetben vegye figyelembe a Kstv. 10. § (4) bekezdésében foglaltakat, mely
szerint a bontasi anyagnak és tartozékoknak a bontdsi kéltséggel csokkantett részét a
kartalanitasbdl le kell vanni.

Erre figyelemmel javaslatdban részletezze a bontési anyagok, tartozékok értékét, illetve a
bontasi kiltséget.

3. Amennyiben az ingatlan kisafatitdssal érintett részén fadllomany vagy mas éveld névényzel
talalhatd, hatérozza meg azok értékét, figyelembe véve, hogy ha a kisajétitds mialt a
fadllomany vagy méas évelé névényzet kitermelése valik szilkségessé, azt a tulajdonos
elvegezheti, mely esetben a faanyag, mds ével6 névényzet értékét az ingatlan értékének
megallapitasa soran figyelmen kivil kell hagyni.

4. Nyilatkozzon arrdl, hogy a kisajatitas kévetkeztében felmeril-e a Kstv. 19. §-a szerinti
értékveszleseég, ha igen annak Gsszegét hatdrozza meq (mezbgazdasdgi mlivelés alatt &6
ingatlan esetén a labon &ll6 és fiiggs termés értéke, ha az a birtokba bocsatas idépontjéban
mar megallapithatd, ennek hianydban a folyd gazdaséagi év varhaté termésének ériéke, erds
esetében a labon &llé fadllomény értéke, melyekbdl le kell vonni az elmaradt mezdgazdaségi
munkék koltségél; az ingatlan egy részének kisajétitidsa esetén a visszamaradt ingatlanrész
artékenek csdkkenése).

Vizsgalni kell, hogy a visszamaradé ingatlanrész (tekintetében véltozoti-e annak
hasznalhatésaga (hasznosithatésdga), megkdzelithetésége, forgalomképessége, alkalimas-e
a visszamaradd rész a tovabbiakban a rendeltetésszerl hasznélatra.

Meg kall hatérozni az ingatlan egészének kisajatitast megeldzé forgalmi értékét, ebbdl kell
levonni a kisajatitott rész és a visszamaradt rész forgalmi értékét; és az igy jelentkezd
kildnbozet alapjan kell véleményezni az értékcsékkenést. Ebben a kérben akkor is tegyen
javaslatol, ha az 5. pont szerint a teljes ingatlan kisajatitdsat javasolja. A zoidkér
megallapltasan tal, a zdldkéar értékét tulajdonosi részaranyok szerint ossza fel.

5. Nyilatkozzon arrél is, hogy véleménye szerint fenndlnak-e a Kstv. 6. §. (3) és (4) bekezdésében
foglalt feltételek (a részkisajatitds utén az adott ingatlan visszamaradd része - beépltésre
szant vagy beépliésre nem szant lerileten - a megengedett legkisebb teleknagységot eléri-e,
a részkisajétitds mialt az ingatlan visszamaradé része eredeti céljara hasznalhatatianna valik-
e, az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozé4s gyakorldsa lehetetlenné vagy szamotfevien
kéltségesebbé valik-e, a visszamaradd rész gazdasdgos értékesitése lehetséges-e) és ezek
figgvényeben javasolja-e a teljes ingatlan kisajatitasat.

6. Nyilatkozzon arrdl is, hogy a kisajatités kivetkeztében falmeridl-e a Kstv. 20. §-a szerinti
kéltség (mezd- és erdbgazdasédgi mivelés alatt &ll6 ingatlan esetében a folyd gazdasagi évben
elvégzett mezd- és erdbgazdasdgi munkék kéltsége, és az egyéb raforditdsok kdltsége; a
kisajatitott épliletben levé lakds (nem lakas céljgra szolgéld helyiség) és a cserelakés
(cserehelyiség) bérlell dija kbzdtti 6tévi kilénbdzet), ha igen, annak 6sszegét hatarozza meq.

Conzus Group Igazsagligyi Szakértd Kft.| 1055 Budapest, Honvéd u. 22, B. Lph. 1. emelet 2, | 4



IGAZSAGUGYI SZAKVELEMENY

7. Nyilatkozzon tovabhé arrél, hogy felmeril-e a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitassal
kézvetlenil 6sszefiiggden felmerild jérulékos koltség (a kdltézkddés, Uzletszerl gazdasagi
tevékenyseéget folytatd személy vagy szervezel esetében az [(zemattelepités,
dzematszervezés, a termeléskiesés, a fevékenységnek a kisajatitasi eljdréas miatti
sziinetelésébdl adddd bevételkiesés, valamint mindezeken tulmenéen a kisajatitds okozta
hétranyok kikiiszobdlése miatt a kartalanitdsra jogosultnal felmerdlt indokolt és igazolt
kéliség).

8. Tegyven tsszegszer(l favaslatot a tulajdonosoknak jard kértalanitasra, valamint az ingatlanon
fenndlid egyeb jogok megszlinése esetére jard kartalanitdsra, figyelemmel a Kstv. 9. §(2)
bekezdésére, mely szerint a megszint jogokért [&ré kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga
elvondsaért jaro kértalanitasnal figyelembe kell venni.

8. Haszonélvezeti, dzvegyi joggal terhelt tulajdoni hdnyad esetén a haszonélvezeli, 6zvegyi jog
Jjogosultjat megilleté kartalanitds véleményezésénel figyelembe kell venni kiléndsen az
ingatlan jellegét, a haszonélvezeti, dzvegyi jog gyakorliasanak maodjat, a jogosult személyi
kérilményeit, a hasznosités lehetiségeil és a hasznositassal elérheté anyagi elénydket,
tovabba a haszonélvezeti jognak, dzvegyi jognak az ingatlan forgalmi értékére gyakorolt
hatéasat.

A haszonélvezeti, dzvegyi fogért jard kartalanitds nem lehel kevesebb az illetékekrdl sz6lo
tdrvény alapfén a vagyoni értékl jogok megszerzése utan fizetendd illeték szamitadsanak
alapjanal, de nem érheti el azt az dsszeget, amely a haszonélvezetli jog, Gzvegyi jog fennéalléasa
hidnydban a tulajdonos részére kartalanltdsként jarna,

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

10. A fdldhasznélati jog megszinésért jaré kértalanitas véleményezesénel figyelemmel kell lenni
arra, hogy a fdéldhasznalati fogot ingyenesen megszerzé haszndlé részére a hasznalati jog
megszineéséér! karlalanités nem jar. A telek, illetdleg a féld értékét néveld munkak ellenértékét
azonban a fdidhaszndld részére meg kell tériteni. E kartalanitast az ingatlanért jaré
kartalanitasnal figyelembe kell venni.

11. Javaslata megtételekor térjen ki a kisajatitast kérd &ltal tett észrevételekre.

Tegye meg az lggyel dsszefliggd egyeb észrevéleleil.
Szakvélemeényét részletesen indokolja.

Conzus Group lgazsagiigyi Szakértd Kft.| 1055 Budapest, Honvéd u. 22, B, Lph. 1. emelet 2_ | 5



IGAZSAGUGY! 5ZAKVELEMENY

2. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

A szakvélemény a TEGOVA altal javasolt modszernek (EVS) és az dltalanosan elfogadott szakmai
elbirasok figyelembevételével késziilt.

A szakertdi jelentésben haszndlt értékformak, médszerek megnevezése (&rtékformék):

A valés piaci/forgalmi érték: egy adott idépontra vonatkozd, készpénzben kifejezett érték, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kérilmények kézétt a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesithets, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevé tajékozottan, 6nérdekét tekintve dént, és
egyiklk sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitdsanal a szabadpiaci értékesitést
kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszu idé all rendelkezésre. A valds piaci érték
meghatarozasahoz a harom, nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési modszer kbzil a piaci
dsszehasonl/tassal hatdroztuk meg az ingatlan értéket.

A szakveélemény készitése sordn figyelemmel voltunk a kisajatitisrél szélé 2007. évi CXXIIL
térvény rendelkezéseire:

9. § (3) A kartalanitas dsszegének megallapitasa soran

a) az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét kell figyelembe venni,
valamint a Legfelsdbb Blrésag Kbzigazgatési Kollégiumanak KK.15. és KK.4. szam0 allasfoglaldsara:
A Legfelsébb Birdsag Kézigazgatasi Kollégiumanak KK.15. szdmd &lldsfoglaldsdval modositott KK.4.
szamu allasfoglaldsa hangsilyozza, hogy a jogszabaly &ltal meghatérozott elv akkor érvényesil, ha
az jngatlan tulajdonosa a helyben kialakult forgalmi ériéknek megrfelels kartalanitdsban részesill. A
helyben kialakult forgalmi érték meghatarozésanak kiemelkedd felentGsége van az Gsszehasonlito
ingatlanforgalmi adatokon alapult értékelésnek.

1. Ennek megfelelden a kisajalitasi kartalanitds meghatarozasanal az igazséagligyl ingatlanforgalmi
szakértGk leginkabb alkalmazott ingatlanértékelési médszere az Gsszehasonlité forgalmi adatok
alapjan végzett értékelés,

A rendelkezésre all6 Ssszehasonlitd adatokbol kivalasztottuk térgyi ingatlanhoz leginkibb hasonld
ingatlanokat, a terméféldnek-, valamint nem termdfoldnek mindsilé ingatlanok értékbecslésének
jogszabalyban és a szakma altaldnos szabélyaiban meghatéarozott modszerének megfelelen vetettiik
Ossze targyi ingatlannal. Az értékbecslés szempontjabol relevans paraméterek figyelembevételével,
karrekcios tényezékkel korrigélva hataroztuk meg az ingatlan fajlagos értékét.

Majd ugyan ezen modszerrel, a Legfelsébb Birdsdg Kozigazgatasi Kollégiumanak 5. sz. dllasfoglalas
V. ponija alapjan -,Az értékcstkkenés Gsszegét ugy kell megallapitani, hogy az ingatlan egészének
ertékébdl le kell vonni a visszamaradt rész forgalmi értékét, az Igy kapott

dsszegbdl pedig le kell vonni a kisajatitott rész utan jard kartalanitas 8sszegét” (Legfelsébb Birdsag
Kézigazgatasi Kollégiumanak 5. sz. allasfoglalds V. pontja)- hatarozzuk meg a visszamaradd
ingatlanok értékcstkkenésének mértekeét.

Hivatkozva az igazsagligyi szakértékrél széld, 2016, évi XXIX, torvény 47. § (4) I) pontjara kijelentjik,
hogy az Igazsagiigyi Szakeértdi Kamara a szakteriilatre vonatkozé médszertani levelet nem adott ki.
Nyilatkozunk, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind a szakmai, mind a jogszabalyi
eléirasoknak.
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Ertékbecslési modszerek:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelést mar megtortént, konkrét és j6! ismert
lgyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval kell elvégezni. Az
dsszehasonlitd vizsgdlatok sordn olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek fdldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasaonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos vagy
kdzel azonos a vizsgalt ingatlannal, Minimalisan harom tényadatot kell a szamitashoz felhasznalni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Gsszehasonlitani, vagy a kiildonbbz6 értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni.
Az elemzett dsszehasonlitd adatokbdl keriil sor az dsszehasonlitd érték meghatarozésdra, Ez az érték
fajlagos érték. Az ingatlan 6sszehasonlithato piaci értékét a korrigalas utan kialakuld fajlagos érték és
az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

A szokasos hozamszamitasi modszerrel a termofold aranykorona értékébdl vezetjik le a forgalmi
ertéket, figyelembe véve az étkezési blza tézsdei atlagarat. Azonban a tézsdei &tlagar alakuldsa az
utobbi években rendkiviil hektikus, amely bizonytalanna teszi a szamitds megbizhatdsagat. Tovabba
napjainkban a termd&féld adasvételi drak alakuldsat nem els@sorban aranykorona értékik befolyasolja,
az drakat jellemzéen az ingatlanok elhelyezkedése és spekuldciés tényezbk alakitjdk. Igy a
hozamszamitdsos modszer téves eredményre vezethet. (Ennek megfeleléen hozamszamitési modszert
nem alkalmaztunk.)

A koltségalapt érték (netté-potiasi érték) szamitasanak 1ényege, hogy az ingatlan djra- eléallitasi
kdltségébdl le kell vonni az idé muldasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez
tartozo foldterilet értékét.
Az eljaras altalanos gyakorlata soran elsd |épésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni
tres, fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kdvetden a hasonld jellegl, azonos célra
hasznalhato épllet djraeldallitasi (potlasi) értéke kerlill megallapitésra.
Ezt az értékelést végzé altalaban az elmilt idészakban megépitett hasonld funkcigji, volumenii,
felszereltség(, ill. mds szempontbdl egyébként dsszehasonlithaté ingatlanok tényleges beruhazasi
koltségei, illetve publikus épltdipari argylijtemények, vagy koltségnormativak alapul vételével allapitja
mag.
Az avulas az id6 mualasa miatti értékcsokkenés. Harom f6é eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkciondlis
avulas és c.) kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatak vagy ki nem javithatok.
a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitdsoknal a felépltmény
gazdasagosan hatralévé élettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kivetkezd gazdaségilag hasznos teljes élettartamaokat kell hasznalni:

- varosi téglaéplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegii épliletek 50-80 év,

- Ipari és mez&gazdasdagi épiiletek 20-50 év.
b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek
mérlegelnie kell azokat a korszerii kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen
kielégiteni. )
c.) A killsé avulds az ingatlanon kiviili kérillmények miatt &ll eld, mint a kereslet hidnya, a terlilet
valtozo ingatlan felhaszndldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi koriilmények.
Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategériaban, szazalékosan kell megadni.
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A terméféld ingatlanok értéket harom, killon-killon értékelt tényezd egyiittes dsszege hatdrozza meg
az alabbiak szerint:

Fé=Fté + Té + Eé
ahol
Fé: az ingatlan afa nélkiili forgalmi értéke (Ft)
Fte: a termofold forgalmi értéke (Ft)
Te: a telepitmény &fa nélkiili értéke (Ft)
Eé: az ingatlanon taldlhaté felépitmény, pince (épiletek, epitmények, fold alatti raktar) afa nélkiili
forgalmi értéke (Ft)
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IGAZSAGUGYI SZAKVELEMENY

3. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti aktualis allapotot. A tulajdoni lap elején
talalhatok a folyamatban |évo bejegyzések, a széljegyek. Az |. rész tartaimazza az ingatlan alapadatait,
azaz megnevezéseét, teriiletét stb. A Il. részben keriilnek feltiintetésre az ingatlan tulajdonosai. A H1.
rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzalogjog, stb.).
A tulajdoni lap alabbi kivonataban az ingatlan kiemelt adatait rogzitjitk:

Térgyi ingatlan helyrajzi széma, mivelési dga, Ak értéke, teriilete:

helyrajzi szama : Miskole hrsz.: 01449

miivelasl dga, terlleta : kivett sajat hasznalato ot 0,00 Ak 3683 m
Osszesen: 3 683 m?

0,00 Ak/ha

Keletkez& ingatlanck helyrajzi szdmai, miivelési 4gai, teriiletei:

Kisajatitott teriilet : 014492 kivett sajat haszndlatd ut 98 m?
Osszesen: 88 m?

Visszamaradt terillet : 01449M1 kivett sajat hasznalata at 3585 m?
Osszesen: 3585 m?

Valtozasi vazrajz:

m———
e
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IGAZSAGUGYI SZAKVELEMENY

4. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK ISMERTETESE
Telepiilés ismerfetése

i i f Miskolc megyei jogl véaros Magyarorszag
J__\_HM%DIC“_\\*_-X. északkeleti részén, a Bikk-vidék keleti
L lejtéinél. Az Eszak-Magyarorszagi régid
legnagyobb varosa és kézpontja. Borsod-
Abailj-Zemplén megye és a Miskolci jaras
szekhelye. Az orszag negyedik legnépesebb

i vérosa Budapest, Debrecen és Szeged utan,

N 159 265 fovel (agglomerdcidval egyiitt
i, fwgm—“‘;’\fh\\,\ Budapest és Debrecen utdn a harmadik
l legnagyobb), illetve a masodik legnagyobb

belteriilettel / beépitett terlilettel rendelkezd varos Magyarorszagon Budapest utan.

A kbrnyék Eurdpa egyik legrégebben lakott terllete, mint azt paleoclit kori leletek tandsitjak. A
kilonbozé tajegységek taldlkozasanal, fontos kereskedd utak mentén épiilt telepiilés mar a
kézepkorban kereskedévaros volt, és 1365-ben Nagy Lajos kirdlytdl kapott varosi rangot. A térék
hodoltsag utan ipara is fejlédésnek indult. A szocialista idészakban Magyarorszdg eayik legjelentssebb
iparvarosaként élt a kbztudatban, ebben az idében érte el legnagyobb kiterjedését — szémos
szomszédos teleplilés, kéztik a kbdzépkorban az uradalom székhelyélll szolgdléd Didsgyér
hozzacsatolasaval — és legnagyobb népességszamat is.

A rendszervaltas ota kulturdlis és idegenforgalmi szerepét igyekszik erésiteni; ebbél a szempontbal
fobb latvanyossagai kézé tartoznak a miskolctapolcal Barlangfirdd, a didsgyéri var, a lillafiiredi
Palotaszdlld és a Miskolci Nemzeti Szinhdz, illetve a Biikki Nemzeti Park. A régio vezets varosaként
az ennek megfeleld funkcidkat is betdlti; egyetem! véros, a megye és kérnyéke gazdasagi, oktatasi,
kulturalis kozpontja. Miskole varos napja: majus 11.

Fekvése:

A varos a Biikk-vidék keleti részén, abba ,bedgyazédva”, a Szinva, Hej6 és a Sa|6 vélgyében,
kllonbozd természeti és gazdasdgi tajegységek taldlkozasanal épiilt. A varos kivételes szépségét e
csodas fekvése miatt is készdnheti. A Sajo, a Bodva és a Hernad 6sszeolvadd volgysikja, a Miskolai
kapu 6sidik 6ta jelentds aru- és személyforgalom szintere,

Miskale teritlete 236,68 km?, ebbé&l 58,02 km? a belterilet és 178,66 km? a kiilteriilet. Leagmagasabb
terlilete a Borovnyak-tetd (945 m). A legalacsonyabb teriilet a Saj6 melléke (110-120 m), ez az alféldi
taj resze. Fiatal, pleisztocén—holocén (iledékek (kavics, homok, agyag, iszap) épitik fel.

A véros térténe

A régeészeti leletek tanlsdga szerint a terlilet 6sidék 6ta lakott, s ez Magyarorszag legrégebben lakott
terillete is. Elsd ismert lakél a kelta gatinok, taldn hozzdjuk kéthetd a Miskolctapolcatdl délre fekvd
Lednyvar épitése is. A honfoglalé magyarok mar kevert etnikumu lakosségot taldltak ezen a vidéken,
akik a Sotetkapu tajan, a Papszer oldaldn és a Tetemvar kirnyéken laktak. A mai didsayéri var helyén
a honfoglalds el6tt mar foldvar allt.

A hely a Miskoc nemzetségrol kapta nevét, elsdként Anonymus emliti ezen a néven a Gesta
Hungarorumban 1173 koriil (,que nunc uocatur miscoucy"). A Miskéc nemzetség, amely a megyének
is nevet adé Bors nemzetség egyik 4ga volt, 1312-ben veszitette el a terliletet, mert Csak Maté partjara
dlltak Karoly Roberttel szemben. A kirdly a rimaszécsi Széchy-csalddnak adomanyozta a birtokot. Ok
szerezlek Miskolcnak eldszor birdaskodasi és vasartartasi jogokat.
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IGAZSAGUGYI SZAKVELEMENY

Miskolcot Nagy Lajos kiraly emelte varosi rangra — oppidumma, azaz mezbvarossa nyilvanitotta,
birGvalasztasi és végrendelkezési jogok biztositasaval —, 1365-ben, nagyjabdl ugyanabban az iddben,
amikor a kozeli didsgydri varat feldjittatta.

A kiraly egyben a didsgy6ri koronauradalomhoz is csatolta a vérost, amely egészen 1848-ig kiralyi
tulajdonban &llt. Zsigmond kiraly 1435. oktéber 2-ai oklevelében pallosjogot adott Miskolcnak. A
teleplilés gyors fejlédésnek indult, a 15. szazad végén mar 2000 lakosa volt, a torok hodoltsag idején
azonban a fejlédés lelassult. 1544-ben a torokok felégették a varost és behddoldsra kényszeritették.
Miskolcot egészen az 1687-es felszabaduldsig addztatta a térék, bar a didsgyéri varat mar 1674-ben
sikeriilt visszafoglalni. A varos ebben az id6szakban valt fontos bortermeld kézpontta, és a 17, szdzad
végéra mar 13 céh is mikodott itt. A torok idbk végére a lakossag 1&tszama elérte az akkori Kassaét.
A szabadsagharc idején Rakdéczi fejedelem révid idére Miskolcon rendezte be féhadiszallasat (1704.
januar 18-atal marcius 15-gig). 1706. szeptember 25-én az osztrakok kiraboltak és felégették a varost,
1711-ben pedig kolerajarvany pusztitott, melynek a népesség fele aldozatul esett. Miskolc ezutan ujra
virdgzésnak indult. 1724-ben Borsod varmegye mint kdzponti helyen fekvd, nagy lakossagu
mezdbvarost, Miskolcot valasztotla a megyehaza felépitésének helyszinélll. Az elsd népszamlalds
1786-ban 2414 hézat és 14 179 lakost jegyzett f6l a varosban.

Tébb fontos épllet a 18, és a 19. szdzad folyaman éplilt, kdztlik a varoshaza, az 0] megyehéza (1820
kérdl), a szinhaz (az orszag mai terllelén &ll6 elsd készinhaz; az elsd Kolozsvarott eplilt), a zsinagdga,
szamos iskola és templom. 1867-ben elkezddditt a gazvilagitas bevezetése, 1870, janudr 9-én atadtak
a Hatvan-Miskolc vasitvonalat, amivel a vdros Osszekottetésbe ker(ilt Pesttel, 1874-ben pedig
bekétotték az elst telefonkésziiléket Miskolcon. Ezek az évek azonban nemcsak fejlddést hoztak a
varosnak: tébb csapds is sijtotta Miskolcot, 1873-ban ismét kolerajarvéany tort ki, 1878-ban pedig
hatalmas arviz kévetelt i6bb szdz emberéletet. Az arviz rengeteg épililetet is elpusztitott, de helylkre
szebb, nagyobb épiiletek épiiltek. 1897 juliusaban indult el az elsd miskolci villamosjérat, harmadikként
az orszagban (Budapest és Pozsony utan), a Tiszai palyaudvar és a Szent Anna tér kézott, valamint a
Szeles utca és a Népkert kizott. Az elsd vildghabord kdzvetlenid] nem érintette a varost, de kbzvetetten
rengeteg ember halalat okozta, a fronton és a kolerajarvanyban is rengeteg miskolci halt meg.
Miskolec volt az 1886-os kézigazgatasi rendezés utén a Trianon el6tti Magyarorszag egyetlen varosa,
amely rendkivill dinamikus névekedésének kéiszbnhetfen rendezett tanacsu varosbdl térvényhatosagi
jogu varossa tudott atalakulini 1909-ben.

A trianoni békeszerzdés utan Miskolc Borsod, Gomor és Kishont kizigazgatasilag egyelGre egyesitett
(k.e.e.) varmegye székhelye lett. Ebben az id8ben a gazdasagban révid idGre hanyatlas kovetkezett
be. A Trianon utén elcsatolt orszdgrészekbdl menekilltek egész serege érkezett Miskolcra. A varosnak
at kellett vennie az addigi régidkbzpont, Kassa szerepét. Ez és a kézelitd masodik vilaghabortra valé
felkésziilés — amely Miskolcot az orszdg legfontosabb nehézipari kizpontjava tette — Gjabb fejlodest
hozott, bér a varos sokat szenvedett a hdbori utolsé évében. 1945-ben Didsgyodrt és Hejécsabat, 1950-
ben Gorombdalyt, Szirmat és Hamort csatoltédk a véaroshoz. 1949-ben a Selmecbanyardl Sopronba
kéltdztetett Banyaszati Akadémiat a nyugati hatarhoz tal kézelinek itélt varosbdl keletebbre, Miskolera
hoztdk, akkor mar Nehézipari Milszaki Egyetem néven. Az elkdvetkezendd évtizedekben a véros hat
évre az orszag masodik legnépesebb, egyben &tédik legnagyobb varosa lett, az 1980-as években tobb
mint 210 000 lakossal. 1983-t6l a véros lakossdga egyre fogyott a 2017-es 157 ezres szintre. Mai
kiterjedését 1981-ben érte el, amikor hozzdcsatolték Blkkszentlaszlot,

Az 1990-es évek a miskolci nehézipar hanyatldsat hoztak. A varos népessége csbkkenni kezdett, s
Debrecen vette 4t helyét az orszidg masodik legnépesebb varosaként. A 2000-es évekibl folyamatos
fejlidés volt megfigyelhetd a varosban, amivel az acélvaros mitoszrél a kulttra és turizmus varosava
vélna Miskolc,
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Miskalc 2005-ben az Eurdpa kulturdlis févarosa palyazaton Pées utdn a masodik helyet szerezte meg,
maga mégé utasitva ezzel Egert, Debrecent, Gyfrt, Budapestel és Sopront.

2008-ban a Kultira Magyar Vérosa dijjal jutalmaztak a varost, 2010-ben pedig megkapta az
Ertékgazdag Telepiilés cime.
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Miskolc lakossdagszamanak alakuldsa (16)
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Ingatlan mivelési éga /
megnevezése

Ingatian cime

Ingatian teriilete

Terdilet alakja

Telek hataral, keritetisége

Elhelyezkedés, kérnyezet

Megkdzellthetdség, Utviszonyok
Jellemzése

Domborzali és lejtésviszonyok
Jjellemzése

Hasznositas jellemzése

Védetiseq (régészeti, midemléki,
természeti)
Kdrnyezefi szennyezeflség

Epitmények

Jelenlegi hasznositasa

Kézmiivesitettség

Ovezeli besorolds

. kivett safét hasznélatd it

: Miskolc 07448 hrsz.

1 3683m?

: keskeny, hosszukas (dt)

. Az ingatlan nyitott, keritéssel nem hatarolf,

. A vizsgalt ingatlan Miskolc keleli, Martinkertvéros elnevezési

varosrész feldli szélén, a belteriilet kézelében, killferlleten
helyezkedik el.

Kdzvetlen kérnyezetében jellemzden terméfildként hasznositott
ingatlanok, lakéhéazak, vasuli pélyaudvar (vasiti pélyatest) és
telephelyek talalhatdk.

. Kozvetlendl, kiszabélyozott ttkapcsolattal rendetkezik.

: Az ingatlan kdzelitGen sik falszing.

1 AZ ingatian Ot milvelési agatdl / megnevezéséts] eltéren

szantokent hasznositolt, a szomszédos lermdfbidekkel egybe
mivelt. Teriiletén talajelGkészité munkélatokat végeziek. A
kisajatitdssal érintett ingatlanrészen, a helyszini szemle
idépontjaban az épitkezés mar megkezdbditt.

1 lermészeti védettség nincs

: Kiils6 szemrevételezés alapjan, kérnyezetszennyezésre utalo jel

nem tapasztalhatd.

i A kisajatitassal érintett ingatlanrészen éplllet/épitmény nem

talalthato.

1 Széntéként hasznositott.

: Az ingatlan a kézdzemi héldzalokra nem csatiakoztatoti.

(Kézmiitérkép alapjan.)

: Ev, Gk-611955

Megjegyzés: A Helyi Epitésf Szabélyzat nem tartalmaz elGirast a legkisebb kialakithato teriileti méret

vonatkozasaban.
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Ovezeti besorolés

b ,,,,/.,_.-f \
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Gk-611955 3
Ge-§

Lke-313543

Ovezet] leirds
Miskolc Megyei Jogl Varos Onkormanyzatanak 21/2004.(VIl, 6.) sz. rendelete Miskolc Megyei Jogu
Véros Epitési Szabalyzatarél - (MESZ)

Erddzondk

14. § (1) Védelmi rendeltetésii erdézéna (Ev)

a) A terillet els6dlegesen védelmi (védd, kérnyezet-védelmi, ill,
természetvédelmi) rendeltetési célokat szolgél.

b) A teriileten épiilet Gijjonnan nem helyezhetd el.

(2) Egészségiigyi-szocidlis-turisztikai rendeltetésil erddzdna (Ee)

a) A fterilet elsédlegesen a kozcéli egészségiigyi-szocialis-turisztikai
rendeltetés( erd6hasznalat céljara szolgal.

b) A 100 000 m2-t meghaladé terilletnagysdgi telken legfeljebb 2%-os
beépitettséggel az erdd rendeltetésének megfelels épitmények helyezheték el.
A beépitett terilletekhez legfeljebb 2-szer nagyobb kozhasznélat eldl elzart
teriilet tartozhat. Az igy igénybevett telekrészen kiviili teriiletek tulajdoni
éll::)tpottél fiiggetleniil a k6zhasznélat eldl nem zérhatdk el.

c)d

(3) Gazdasdgi rendeltetésil erdézdna (Eg)
a) A zénaba az el6z6 zondkba nem sorolhaté erdék teriiletei tartoznak.

b) A 100 000 mz-t meghaladd teriletnagysagu telken legfeljlebb 0,5%-05
be?pitettséggel az erdd rendeltetésének megfeleld épitmények helyezhetdk el.
c)s
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Gazdasdgi zondk

8. § (1) Kereskedelmi, szolgdltaté, gazdascigi zéna (Gk)

a) A terilet a nem jelentds zavaré hatdsu gazdasdgi tevékenységi célokat
szolgald épitmények befogaddsara kijeldlt teriilet.

b) A teriileten

- mindenfajta, nem jelentds zavaré hatdst gazdasagi célu épiilet, gazdasagi
célu épiileten beliil a tulajdonos, a hasznald és a személyzet szdmara szolgald
lakdsok, igazgatdsi épiilet, parkoléhaz, iizemanyagtoltd, sportépitmeny,
tovabba kivételesen

- egyhazi, oktatdsi, egészségilgyi, szocidlis épiilet, egyéb koézosségi
szorakoztatd épiilet
helyezhetd el.

c)! Gazdasdgi terilleten o6nalld telken kialakult szolgalati lakasokndl a
}Jaécé:f;nki:ié megtarthaté, de az épiilet 6nallé lakdegységgel tovabb nem

ovithetd.
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5. ERTEKELES

Helyszini szemle és idépontja:

A szakertbi jelentés elkészitése érdekében tanulmanyoztuk a megbizd &ltal rendelkezésiinkre
bocsatott okiratokat. Adatokat gyiijtéttlink az ingatlan kérnyezetérsl, és a térség ingatlanpiaci
helyzetérdl, Helyszini szemlét tartottunk az ingatlanon 2021. marcius 29.-én.
A helyszini szemrevételezés alkalmaval fotékat készitettiink az ingatlanokral.

Felhasznalt dokumentumok:
Térképek, fotdk

Tulajdoni lap
Viltozasi vazrajz
Terdletkimutatas

Alapelvek, korlatozé feltételek:

- Az ériékelés soran nem tértént foldmérés, terilletmérés, a szakvéleményben megadott paraméterek
a kapott adatszolgaltatasbél és az ingatlan nyilvantartdsbdl szarmaznak. Az értékbecslés a csatolt
dokumentumokon alapszik.

- Szakértd nem vizsgilta az esetleges kdrnyezetszennyezést. (kirnyezetszennyezésre utald jel a
helyszini szemle sorén, kills6 szemrevételezéssel nem volt tapasztalhatd.)

- Minden, szdmunkra megadott informéciét megbizhatonak tekintiink, de valddisagukért nem vallalunk
felelésséget. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentaciék csak az ingatlan{ok) bemutatasat
szolgaljak.

- (A Kstv. 40.§ (2) bekezdése alapjdn a kartalanitasi &sszeget gy kell tekinteni, mint amely az
altalanos forgalmi adét is tartalmazza, amennyiben a kisajatitas keretében torténd tulajdonatszallast
az altalanos forgalmi adérol szol6 térvény szerint adofizetési kotelezettség terheli.)

- Hivatkozva az igazsagligyl szakertdkrdl szold, 2016. évi XXIX. torvény 47. § (4) f) pontjéra kijelentjiik,
hogy az lgazsdagligyi Szakért6i Kamara a szakterliletre vonatkozd médszertani levelet nem adott ki.
Nyilatkozunk, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind a szakmai, mind a jogszabalyi
albirdsoknak.

- A szakvélemény érvényességi ideje: 180 nap
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Az dsszehasonlité adatok ismertetése:

Szakértd az értékbecslést a talajérték meghatarozdsdnak dltalanosan elfogadott és eldirt madjan, a
piaci 6sszehasonlltason alapuld értékmeghatdarozassal végezie. Az értékelt ingatlant olyan
ingatlanokkal hasonlitotta 6ssze, melyek a kisajatitas korlli id6pontban adasvétal targyat képezték,
Az értékbecslés soran figyelembe vette azokat a korrekcios tényezéket, melyek befolyasoljak, vagy
befolyasolhatjak az ingatlan forgalmi értékét.

Az Osszehasonlitd elemzés kdrében, a NAV altal megkildott megvaldsult, illetékelt adasvételi
adathalmazokbdl valasztottuk ki az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanokat. A kivdlasztott ingatianok
mivelési aga a vizsgdlt ingatlanéhoz hasonléan mezéigazdasagi hasznositdst tesz lehetdvé, és

foldrajzi elhelyezkedésik is jellemzben a vizsgalthoz hasonld.

A NAV altal kiild6tt, az értékelés soran felhasznalt 6t adatbazis a kivetkezd:

iz - Telepllds - dHrmz | !éml'égl_ dg 4 ;r'm"‘::;'.'[-;.‘;] | Tulajdonl _h.inya‘m o "Fi;rﬁ;qu! drték | Fallagos érik | Niotdk kel.dve
7. ndal: Miskole 01442025 szanh 662 ot 6/ 170 G000 Fi| 101 Fiim 2020,
Z. ndal: Miskale 0144273 szantd 508 171 100 000 Ft| 186 FUm?® 2020,
3. ndal: Miskale v1230/2 rdd ai2893 7 | 97884 ] 34692000 5000 F1| 21 Fure 2020,
4. adat: Mizkelc 01470121 azdntd 23331807 | 79058 / 3303540 1117 000 FI| 200 Fur? 7020,
8, adat: Miskalc 0144221 nzdns 1448 7 178_J_1m8 260 400 Ft| 200 Fim® 2020,
6. adat: Miskole 01442/18 sadnis 3100 o7 214/ a6 266 600 Ft| 200 Ftm® 2020,
7. adal: Miskols 0147115 szntd 2026167 | 16164 | 633320 786 200 FI| 200 Fun? 2020,
8. adal: Mshole 107 szénte 02 555 7 550 /a8 278 000 Ft| 200 FUm? 2020,
5. adal: Mishole 0235158 széntb A 14 2 437 200 F1| 200 Filer? 2020,
10. adat: Miskolg 0146636 szdntd 1 8l6m’ 2104 1 10161 1787 600 Ft| 200 Fum® 2020,
11, adal: Miskolo 01470/19 sramd 4998 m* 171 1 B389 800 Ft 200 Fi/m* 2020.
I?":’. adal; Miskole 0147115 szantd 202616 m* B300 / B333az8 408 800 Ft 200 Ftim* 2020,
13 adal: Miskolc 01456/2 szant 23853 v 13| 455 137 200 FI|__200 Fum® 2020,
14, adat: Miskole 01470:21 szantd 233310 | 12800 /3303540 178 000 FI| 200 Fi/er" 2020,
16. adal: Miskolo o1atiza szantd 114 100 o7 a0z | 36716 2611600 FI| 200 Fim? 2020,
16, adat; Mskolo 013613 szante 190 624 2018 | 61346 1751 800 F1| 200 Fln? 2020,
17, ndat: Miskolo 1atiz4 szanta 114 100 IR 19600 Fi| 20 Fun? 7020,
18, adat: Miskola 014502 azanib 95 684 m" 424 | 146056 %6 400 F1| 200 FUm’ 2020,
19, adat; Miskolc D14BE/S szantd 142 m* 1711 20 400 Ft 200 Flio?® 2020,
20, adat: Miskolo 01466/4 szamd 1477 m* i1 1 285 400 Ft 200 F/m* 2020,

Az Osszehasonlité elemzés koreba az 5, 6, 10, 11, 18. és 20. sorszamu adat keriit folhasznalasra,
melyek mind telepitmény nélkiili, szantd miivelési agban nyilvantartottak és jellemzden elsddlegesen
termdfoldként torténd hasznositast tesznek lehetdvé. Valamennyi felhasznalt ingatlan targyi ingatlan
kozelében helyezkedik el.

Az Gsszehasonlitds kdérében fel nem haszndlt ingatlanok vagy telepitménnyel rendelkezd ingatlanok,
melyek a szakma altalanos szabalyai szerint az sszehasonlito elemzés krében nem félhasznalhatdk,
vagy fajlagos alapdruk - tekintettel miivelési dgukra, hasznosithatésagukra- a kérnyezetben atlagosan
kialakulthoz képest |ényegesyen alacsonyabb.

A szakma altalanosan alkalmazandd szabalyai értelmében az atlagoshoz viszonylitott kiugroan magas,
illetve alacsony értékadatok (konjunkturdlis értékek) nem hasznalhatok fel a forgalmi érték
meghatdrozasa soran.

Osszegzés: Az elemzés kérébe bevont ingatlanok fajlagos alapdra kijeldli azt az értéktartomanyt,
amelyen bellil a targyi ingatlanhoz hasonlé tulajdonsagokkal biréd ingatlanok fajlagos forgalmi értékei
mozognak.

Az alkalmazott piaci 6sszehasonlitd elemzés soran a kialakitott korrekcldk mértékét, az elemzés
korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt ingatlanok kozti kiilonbségek eredményezik, melynek martéket
szakértd allapitja meg.
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Az elemzés kdrében folhasznélt adatok Altal kijeldlt értéktartomanyt az értékmeghatérozas idGpontja
korili, illetve a koézelmultbéli onkormanyzati terméféld (telepitmény nélkili szantd, gyep)
kifiggesztések vételdrainak atlag-, illetve median értéke is aldtamasztjak, melyeket tajékoztatd
jelleggel tintetink fel. (Az alabbi term6féldek szintén a vizsgalt ingatlanhoz hasonla
elhalyezkedésiiek.)

Termdféld kifiggesztések:

Sz, | nggpiﬂés Hrsz ‘,:l?iﬁwllééll"ﬁu o5 't:f;a':: : S -';ggllajynr‘di,ﬁarixva'a et vaggfa; i ﬂfm;“  Fajlagos értdk
1.adat:  Miskalc 0115/50  szants 3gs6m 173 150000F 2021 mdreius  113.8 Fm?
2. adat: Miskole 0115/54 szantd 3337 2 72 6 500 Ft 2021, mareius 70,1 Rt/m?

3. adal:  Miskele 0226/8 szanld 108 513 824 | 7302 307800F 2021, februdr 250,0 Ft/m?
4. adat;  Miskolc 02025 szantd 50 081 n? 119 1 242 6154 300 Ft 2021, februdr 250,0 Fi/n
5. adat; Miskolc 0230/121 szanld, legeld 95 622 m? 77 1 230 7995 000 A 2021. februdr 250,0 Fi/nv
B. adat:  Mskolc 0198/8 szanld 18 518 m? 641 /[ ar2o 827 500 Ft 2021, februdr 250,0 Fi/nt
7. adat:  Miskolc 0201/8 szantd 7 760 m? 1683 / 4802 BBODOOFt 2021 februér 250,0 Ft/nv
8. adal: Mskole 0160/5 szanto 15 741 m 3/ 18 524 GOO Rt 2021. februdr 200,0 Fi/m?
9. adat: Miskele 0798/5 szantd f112mt 171 1 000 000 AU 2021. februar 185,86 Fl/n?
10. adal: Miskole 01462/2 szdntd, legalts 77 275 m* 111 20546 000 Ft  2021. februdr 265,9 F/m?
11. adal: Mizkole 085711 BZantd 161 115 a7 2211 | 37816 1 884 00O F1 2021, febrodr 200,0 Ft/m?
12. adal: Miskolc 078816 szantd 6 391 ¥ 111 1279000 Ft  2021. februdr 200,1 Aifm*
13, adat: Miskalc 0115/95 legels 1011 7 1/ 1 101100 FL 2021, februdr 100,0 Fum#
14. adat: Miskolc 0235157 szanlé 5 690 r? 11 1138 000 Ft 2021. februar 200,0 Fiin?®
15. adat: Miskolc 0147021 szanld 233318 m? 36000 / 3303540 508 800 Rt 2021, fabrudr 200,0 Ft/m®
16. adal: Miskole 0165/18 szantd IN7 ¥ 71 32 162 600 Ft 2021. janudr 200,0 Fi/n?
17. adat: Miskolc 0720/8 szanld 18 115 m? 171 2 000 000 Ft 2021. Januér 110,4 FUn
18. adat: Miskalc 0721/4 legald S3:m 171 300 000 Ft 2021. janugr 56,3 FUn?
19. adat: Miskole D721/3 legeld 2 458 m? 171 300 000 Ft 2021. Januér 1221 Fi/n?
20. adat: Miskole 0725/1 legetd 4 666 m' 1711 400 000 Ft 2021. januér B5,7 Fu/n
21. adal: Miskole 01442/24 szanld 1 355 m? 141 300 000 Ft 2021. |anudr 221,4 Fim?
Atlag: 180,5 Ft/m?
Medidn: 200,0 Ft/m?
fisszehasonlitdshan szerepld adatok révid leirisa:

1.adat; o - Erdé dvezetbe sorolt (Ev), keskeny hosszikés alaku, 10,43 Ak - &s, kiszabélyozoit Utkspcsolatlal nem
Miskole .~ . rendelkezlk, bellerilet mentén elhelyezkeds, éréket képvisels telepiimény nélkali, kilterileli, széntd, osztatlan

01442121 hrsz. - kd26s tulajdond, kézmicsstiakozds nincs, lermészeli védeliség nincs, miveldst géilé tereptaray nincs, belvizzel
Soalo v nem veszélyeztetet! teriile!

b3 adal; . Erd6 évezetbo sorolt (Ev), téglalap alaky, 10,39 Ak - ds, kiszabdlyozolt utkapcsolattal nem rendelkezik, belterilet
Miskole “° - -mentén elhelyezkeds, ériéket képvisels lelepitmény nélkdli, kilteriletl, szanté, oszlatian kozds tulajdony,
01442!15 hrsz, *kzmicsatiakozés nincs, temmészeti védettség nincs, mivelést gali tereptérgy nincs, belvizzel nem
ST veszélyezietett tertilet

... Kereskedelml, szolgéltatd,gazdasagi dvezetbe sorolt (Gk), téglalap alakd, 24,3 Ak - &s, fdlditrd! megkozelitheld,

Miskolc - belterilet kizelében efhelyezkeds, értéket képviseld telepitmény nélkdli, kilteriileti, széntd, osztatlan kézés

O1466/36 hrsz. * tulajdoni, kézmicsatlakozés nincs, lermészell védellség nincs, mivelést gdtld terepiargy nincs, belvizzel nem
o WL veszélyertetett teriilet

4;adat: ' 7 Kereskedelml, szolgéliald,gezdasdgl bvezetbe soroll (Gk), keskeny hosszikés alsku, 40,01 Ak - 4s, faldird!
Mﬁkﬂlp;‘- -‘ megkézellthetd, bellerllet kézelében ethelyezkeds, ériéket képvisels telepltmény nélkili, kilterileli, szanté, 1/1
01470/19 hrsz. - tulajdoni hényady, kézmdcsatlakozés nincs, termeészet] védetiség nincs, mvelést gallo tereptérgy nincs, belvizzel
CLETN N nem veszélyeztetetl teriifet

5. adat: - Kereskedelmi, srolgallatd,gazdasdgl dvezelbe soroll (Gk), kdzelltden szabélyos alskd, 18,1 Ak - és, mddtrol

Miskole ' megkézelithets, belterllet kizelében elhelyezkeds, értékel képviseld telepltrmény nélkili, Kolterlleti, szantd,

014501'?”52. - osztatlan kizds tulajdonu, kézmicsatiakozds nincs, természeti védettség nincs, milveldst gétld tereptérgy nincs,
To T belvizzel nem veszélyeztetett terillet

6. adat: - . Kereskedelmi, szolgéllaté,gazdasdgi dvezetbe sorolt (Gk), keskeny hosszikés alakt, 24,31 Ak - &s, folditrol

Miskole U megkézelithets, bellerilet kbzelében elhelyezkeds, ériékel képvisels telepitmény nélktll, kiltertietl, szanté, /1

01466/4 hrsz. . tulajdoni hényady, kdzmicsatlakozés nincs, természeli védellség nincs, mivelést galls tereptérgy nincs, belvizzel
= - nem vaszélyezletatl terlilet
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Az ingatlan piaci ésszehasonlité alapi értékmeghatarozédsa:

Az osszehasonlitd tablazatban részletesen kbvetheté az elemzd munka folyamata, Az &ssze-

hasonlitott ingatlanck adas-vételi draibdl kévetkezd fajlagos arakat az elstdleges adottsdgok (jogi
helyzet, id6tényez& stb.) szerint azonos ériékelési alapra hoztuk.

Osszehasonlitasi egységnek a vizsgalt ingatlan(ok) 1 m? fajlagos értékét valasztottuk, telekteriletre
vetitve. Az dsszehasonlitas elemeit az ingatlan({ok) azon jellemzdi alkottdk, melyek az atlagos piacl
vételarat / ajanlati arat befolyasoljak. A pozitlv és negativ értékképzd tényezdket figyelembe véve
vegeztik el a viszonyitott ingatlanok korrigalt értékének szamitdsat, majd a kapott korrigalt értékek
atlagat szamitva kaptuk az ingatlan becsilt fajlagos egységarat. A madositott, fajlagos alapar az egyes
ingatlanok esetében, a kllonb6zé mértékl korrekeiok miatt eltérd.

. Dansohasonlitdend] Hlkalmazett adatok | A2
Ingatlan -~ = ; st
Sl Miskole Mskalc Mskole Migkole Mskolc Miskolc
el sz 1449 hrsz.: Q144221 hrsz.: 0144216 hrer.: OT46G/36 hrsz.: 01470719 hrsz.; O1450/2 hrsz. 0146674

Ingallan terdlee: 0|3 683 m* 1448 m* 3100 m* 41 816 m* 4808 95 504 m* 1477 m*
Ajdnlat . 260400 286 600 Ft 1787 600 Ft 999 800 Ft 55400 At 295 400 At
Tuilsjdeni hanyad: | 171 tulajdant hényadi 178/198 214463 2184710181 171 424/146056 7
G H 2020, 2020, 2020, 2020. 2020, 2020,
Eladds] dr (idoje):- . -

i 0% 0% % 0% % 0%
Fq.'n:gas_‘bgy;dgﬁn £ 200 FUm? 200 FUm® 200 Fum® 200 Fim* 200 FUm* 200 Fm®

2 : s 0 Ertekmadoalts Korrakeles tonyezek oo ST ;

Ry ; hasonls hasonté bb !

Ingatlan feriiat < - f’f:’;:" nyfivintartse s L nagyo hasonlé nagyebb hasonld
ik e 1 0% % 10% 0% 20% %
oo U kaskeny, hosszokds  hesontd jobb jobb hasonld jobb hasonld

i G 0% 5% 5% 0% 5% 0%
it T o hasonld h 14 h 1%
fﬁng'km‘ |agskare hasgonld hasonid
byskacdc, 0% 0% 0% 0% 0% 0%
A, b5
Toloptidsan belali- | belteraia kazattben Iol Jobb hasenlds hasonit hasonld hasonld
a!flalyszkodés.: ; & elhelyozkods =, % 0% o 0% 0%
| kivelt sajal hazonle hasonld hasonld hagonld hasonlé hasonld
i | sz ol 0% 0% 0% o% 0% o%
| P rosszabb rosszabb hasonto hasonid Jjobb hasonid
" | megkézafithora
] 5% 5% % 0% 0% 0%
i rossrabh rossrabb hasonld hasonld hasonld hasonld
" |Ev, Gk-B11388
10% 10% 0% 0% 0% 0%
j rosszabh rogszabl rasszabb hazonld fosgrabb hasonld
~+| 11 tulajdoni hényadi
‘ 10% 10% 10% 0% 10% 0%
5 hasonté hasonléd hazonlé hasonid hasonlé hasonlé
~|nines
i % 0% % 0% 0% 0%
balvizzel nem hasonid hasonld hazontd hasonid hasonld hasenlt
“|vaszélyeztololt
=\ terlat 0% 0% 0% 0% 0% 0%
temndszali vadelisdg hasonié
nincs %
200 Ffmt
Kerrigdit fajingea Atlagir:

Mivel a vizsgalt ingatlan a kérnyezd termdféld ingatlanok (jellemzden szantdk) megkdzelithetbségét
biztositja (it) értékének megallapitdsakor gyakorta alkalmazott eljaras a szanto foldérték viszonyitasi
alapként vald felhasznéldsa. Azonban mivel az (t egyedi kialakitdsa folytan specidlis (kizarolag Otként
vald) hasznositdst tesz lehetévé, amely a kirnyezd ingatlanok hasznositasat, megkozelithetGséget
biztositja, a szantéként meghatarozott fajlagos alaparat 1,5 — es szorzoval korrigaljuk. ("Ma" szorzo)
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6. SZAKERTO!I VALASZOK

Borsod-Abalij-Zemplén Megyei Karmanyhivatal, targyi ingatlannal kapcsolatosan feltett kérdéseire, az
alabbi szakértdi valaszokat tessziik.

A szakvélemeny a kirendel6 végzésben foglaltaknak megfeleléen késziilt. A kirendeld végzés alapjan,
az alabbi értékek kerliltek meghatérozasra:

Az ingallan ertéke:

Hclyszfn A 5 Mf.tvelésl ag A Tarﬂlat i a.‘:]ﬁ:: B:m; f : j: I":'rlék
Miskolc 01449 kivell sajat hasznalatd ot 3 683 nr 202 Ft/m* 1.8 1115949 A
Osszesen: 3683 m? 1115949 Ft
A kisajatitandd ingatlan értéke: i :

Halyeili i H':’?'i-:. ”"“"'""”‘9 i T“’"’“ : Faillii‘;: szﬁa o
Miskole 01449/2 kivett salat hasznalali Ot 88 m? 202 Ft/im* 1,5 29 694 Ft
Osazegen: 98 m? 29 694 Ft

Visszamaradé ingatlan értéke:

A vilsszamaradd Ingatlan alakja és mérate a kordbbi &llapothoz képest nem nehezitl, &s nem teszi kéltségesebbé a hasznos(tast, lgy
az tovabbi ériékcsokkenést nem szenved. (A visszamaradd ingatlan kisajatitésa nem Javasolt, mivel ennek jogszabalyban rogzitett
feltételei nem telleslinek. A visszamaradd ingatlan eredeti céljaira hasznélhaldé marad, azon valamely jog vagy foglalkozas
gyakerlasa nem valik lehaetetlanné és tovébbra is gazdasagosan érékesithetd marad.)

Helyszin .« - : -.H'T“" o Mﬁvaléslﬁg ala par szorz 6 s “:Erték
Miskole 01449/1 kivell sajaél hesznalatu ot 3585 m? 202 Ft/m? 1.5 1 086 255 Ft
Osszeson: 3585 m® 1086 255 Ft

A kisajatitasrol szold 2007. évi CXXIII. térvény értelmében

20. § A kisajatitdssal kapcsolatos koltségként meg kell tériteni

a) mezd- és erddgazdasdgl mivelés alatt &ll6 ingatlan esetében a folyo gazdasagi évben elvégzett
mezd- és erdogazdasagi munkak kbltségét, és az egyéb raforditasok kdltségét.

Elvégzett tala[oi&készulési munkak knltségﬂ

Elvdgzcm tala]aluké:zitési mmkék
kultaégu (NNK étlngﬁra ; !

flgyel ambﬁvélelévnl)
30 000 Ft/ha 01449/2 0,0098 ha 2894 A
Osszesen: 294 Ft
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7. OSSZEFOGLALAS

Kartalanitési #sszeg maghatarozdsa

A kisajatitasra kerdld 01449/2 hrsz.-( ingatian (talaj) karlalanitasi ériéke 29 694 Ft

Osszesen: 29694 Ft

: Jugmult(ak) : AN : Tura]dcm] h&nyad T "3'."."' ! I"Cﬁu%tal;inrtﬂsl dri#lk

Miskole Megyei Jogu Véros Onkorményzata tufajdonos 1 /7 1 29 694 Ft
Elvégzell talajelokészitési munkak kéltsége:, llleti & féldhasznaldt 204 £t
Osszes kartalanitas: 29 988 Ft
Hasznélt tul. hinyad Erték

A féldhasznaldnak jard karlalanitasi ériak: 17 1 294 Ft

A kisajatitas kovetkeztében varhatéan nem merlil fel a Kstv. 21/A. § szerinti jarulékos kéltség,

A helyszinen, kiilsé szemrevételezés alapjan nem tapasztalhaték olyan elvégzett munkék, amelyek a
telek, illetdleg a fold értékét ndvelnék.

Conzus Group lgazsagligyi Szakértd Kit.| 1055 Budapest, Honvéd u. 22, B. Lph. 1. emelet 2. | 21



IGAZSAGUGY| SZAKVELEMENY

MELLEKLETEK:

« TERKEP, FOTOK

»  TULAJDONI LAP

« TERULETKIMUTATAS
« VALTOZASI VAZRAJZ
« VEGZES

TERKEPEK

forras: mepar.hu
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FENYKEPFELVETELEK

helyszini fényképfelvétal

helyszini fényképfelvétel helyszini fényképfelvétel
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BORSOD-ABAUJ-ZEMPLEN MEGYEI
KORMANYHIVATAL
Iktatészam: BO/05/1077-2/2021. Targy: Szakérts elézeles kirendelése a Miskole
Ugyintézé: dr. Nagy Adam tehermentesitd Ot |, (Vérésmarty u.) és 11, (,Y
Telefon:  46/512-968 hid") litemének megvaldsitaséhoz sziikséges
Miskolc kiilteriileti 01449 hrsz-i ingatlan
vonatkozdsaban

A kisajatitasrol szdlé 2007. évi CXXIIL. térvény (a tovabbiakban: Kstv.) 37/B. § (1) bekezdése,
tovabba 2 févarosi és megyei kormanyhivatalokrél, valamint a jarasi (févarosi kerlleti) hivatalokral széle
86/2019. (IV. 23) Korm. rendelet (@ tovabbiakban: Khr.) 46. § (2) bekezdése alapjan
- amegyei kormanyhivatal jogkérében eljarva ~ kisajatitasi eljarasban meghoztam az alabbi

végzeést:

a Magyar Allam nevében és képviseletében eljard NIF Nemzeti Infrastruktiira Fejleszté Zirtkériien
Miikédé Részvénytarsasag (szekhelye: 1134 Budapest, Vaci ut 45., mint kisajatitast kérd) - kepviseli:
Dr. Virag Istvan Ugyvédi Iroda (székhelye: 1068 Budapest, Dozsa Gydrgy Ot 94. fszt. 2.) iigyintézo:
dr. Virag Istvan gyvéd - altal , kézlekedési infrastruktira fejlesztése” kbzérdek( célra, ténylegesen a
Miskolc tehermentesité Gt I. (Vordsmarty u.) és Il (,Y hid") itemének megvalésitasara iranyuld
beruhazéssal Gsszefiggésben ,szakérté eldzetes kirendelése” irant kezdeményezett hatésagi
eljarasban a

Miskole kiiltertleti

01449 hrsz-u, kivett sajat hasznalaty Ot" megnevezési, 3683 m” teriiletii, az ingatlan-nyilvantartas
szerint

111 aranyban Miskolc Megyei Jogt Véiros f)nkorményzata (3525 Miskole, Varoshaz tér 8., tulajdoni
lap: 11/4.)

- az ingatlanra az EMASZ Halézati Kft. {3525 Miskole, Dézsa Gyérgy u. 13.) javara vezetékjog
van bejegyezve (tulajdoni iap: I11/2.)

tulajdonaban allé ingatlan 98 m? nagységu része vonatkozasaban a karlalanitas kérdésében a
szakvélemény elkészitésére a

Conzus Group Igazsagiigyi Szakérts Kft.-t,
(1055 Budapest, Honvéd u. 22. 1/2.
Tel.: 30/914-4795)
mint igazsagiigyi szakértét kirendelem.

A szakérld részére a kisajatitasi terv és az lgyben keletkezett iratok fénymasolatait jelen végzésemhez
mellékelem.

Hatdsagi Féoszialy
3525 Miskole, Viroshaz tér 1. Telefon: (36-46) 512 940 Fax: (36-46) 512 943

halosag@borsod.gov.hu; Honlap: wway kormanyhivatal.hu; KRID; 465499175



A kartalanitas mértékének megallapitasa érdekében a kirendelt szakért feladata:

1s

Allapitsa meg a kisajatitassal érintett ingatlan forgalmi értékeét.
Ennek soran:

A helyszint tekintse meg, &llapitsa meg a kisajatitani kért ingatlan természetbeni jellemzdit,
sajatossagait és ezeket a szakvéleményben részletesen ismertesse.

Tarjon fel Gsszehasonlitisra alkalmas ingatlanokat, és amennyiben a kisajatitast kerd
#sszehasonlitasra alkalmas ingatlan figyelembevételét kezdeményezi, ezen ingallanra is
kiterjedtien — azzal egyiitt — a helyszint tekintse meg.

Ismertesse, hogy az dsszehasonlité forgalmi adatok kéziil melyik a leginkabb hasonld,
melyek az elényds, illetéleg hatranyos eltérések a kisajatitassal érintett ingatlanhoz képest.

A kartalanitas dsszegének megallapitdsa sordn vegye figyelembe az osszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok helyben Kialakult forgalmi értékét.

Amennyiben az ingatlan valésagos forgalmi értéke — Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok,
lletve ezek forgalmanak hianyaban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt korlatozas, illetve
mas ok miatt — nem allapithaté meg, az ingatlan telepiilésen belili fekvéset, kézmiivekkel
valé ellatottsagat, ennek hidnyaban a kézmiivesités lehetségeét, foldrajzi és gazdasagi
adottsagait, term&fold esetén a mivelési agat, a féldmindsités szempontjait és az ingatlan
jovedelmez&ségét kell figyelembe venni.

A kartalanitas Bsszegének meghatarozasa sordn amennyiben az ingatlan dvezeti besorolasanak
modositasara jelen kisajatitasi eljdrast megalapozé kézérdek( cél megvaldsitasa érdekében
keriilt sor, az Bsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok e besorolasi modositast megelézden
helyben kialakult forgalmi értéket kell figyelembe venni.

Az ingatianok forgalmi értékadatainak szolgaltatasi rendjérdl és az adatszolgéltatas igazgatasi
szolgaltatasi dijarél szélo 33/2007. (XI. 23.) PM rendelel szerint kérjen adatszolgaltatast a
Nemzeti Ad6- és Vamhivatal Borsod-Abatj-Zemplén Megyei Addéigazgatésagatol
az ingatlan forgalmi értékének megéllapitasdhoz.

Emellett az egyéb forrasbal is beszerezhet sszehasonlitasra alkalmas ingatlanckra vonatkozé
adatokat.

Amennyiben az ingatlan kisajatitassal érintett részén épiilet, épiiletnek nem mingsiilé
épitmény, épitményrész van, hatdrozza meg azok kisajatitaskori értékat, kolén jelélve
a bekdltdzhetd és lakott forgalmi érteket.

Tegyen javaslatot arra az esetre, ha a tulajdonos az épliletre, annak tartozékaira, illetve az
épiiletnek nem mindsiilé épitményre, épitményrészre nem tart jgényt, azokat nem bontja le és
anyagukat nem viszi el.

Tegyen javaslatot arra az esetre, ha a tulajdonos az épiiletre, annak tartozekaira, llletve az
épiiletnek nem mindsiild épitményre, épitményreszre igényt tart, azokat |lebontja és anyagukat
elviszi.



Ebben az esetben vegye figyelembe a Kstv. 10. § (4) bekezdésében foglaltakat, mely szerint a
bontasi anyagnak és tartozékoknak a bontasi kéltséggel cstkkentett részét a kartalanitasbél le
kell vonni,

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

Amennylben az ingatlan kisajatitassal érintett részén fadllomany, vagy mas évels
nivényzet taldlhato, hatirozza meg azok értékeét, figyelembe véve, hogy ha a kisajatitas miatt
a fadllomany vagy mas éveld novényzet kitermelése valik szilkségessé, azt a tulajdonos
elvégezheti, mely esetben a faanyag, méas évels ndvényzet értékét az ingatlan értékének
megdllapitasa soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Nyilatkozzon arrél, hogy a kisajatitas kévetkeztében felmeriil-e a Kstv. 19. §-a szerinti
ertékveszteség, ha igen annak Osszegét hatdrozza meg (mezdgazdasagi mivelés alatt allg
ingallan esetén a labon 3ll6 és fliggs termés értéke, ha az a birtokba bocsatas idépontjaban
mar megallapithato, ennek hignydban a folyd gazdasdgi év varhato termésének értéke,
erdd esetében a ldbon allé fadllomany értéke, melyekbll le kell venni az elmaradt
mezégazdasagi munkak koliségét; az ingatlan egy részének kisajatitisa esetén a
visszamaradt ingatlanrész értékének cstkkenése).

Vizsgalni kell, hogy a visszamarads ingatlanrész tekintetében valtozott-e annak hasznalhatosaga
(hasznosithatésaga), megkdzelithetdsége, forgalomképessége, alkalmas-e a visszamarado rész
a tovabbiakban a rendeltetésszerii hasznalatra,

Meg kell hatdrozni az ingatlan egészének kisajatitast megelézd forgalmi értékét, ebbél kell
levonni a kisajatitott rész é&s a visszamaradt rész forgalmi értékét; és az igy jelentkezg
kildnb&zet alapjan kell vélemenyezni az ériékestkkenést.

Ebben a kérben akkor is tegyen javaslatot, ha az 5. pont szerint a teljes ingatlan
kisajatitasat javasolja. A zéldkdr megéllapitasan tul, a zéldkar értékét tulajdonosi
reszaranyok szerint ossza fel.

Nyilalkozzon arrél is, hogy véleménye szerint fennallnak-e a Kstv. 6. § (3) és
(4) bekezdésében foglalt feltételek (a részkisajatitds utan az adolt ingatlan visszamaradé
része — beépitésre szant vagy beépitésre nem szént terileten - a megengedett legkisebb
teleknagysagot eléri-e, a részkisajatitds miatt az ingatlan visszamarado része eredeti céljara
hasznalhatatlannd vilik-e, az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozds gyakorlasa
lehetetlenné vagy szamottevien kiltségesebbé vilik-e, a visszamaradé resz gazdasagos
értekesitése lehetséges-e) és ezek fliggvényében favasolja-e a teljes ingatlan kisajatitasat.

Nyilatkozzon arrdl is, hogy a kisajatitas kévetkeztében felmeriil-e a Kstv. 20. §-a szerinti
kéltség (mezd- és erdégazdasagi miivelés alatt &lié ingatlan esetében a folyo gazdasagi évben
elvegzelt mezd- és erddgazdasagl munkak kéltsége, é&s az egyéb raforditasok koltsége;
a kisajatitott éplletben levé lakds (nem lakas céligra szolgalé helyiség) és a cserelakas
(cserehelyiség) bérleti dija kozotti Stévi kilonbézet), ha igen, annak ésszegét hatarozza meg.

Nyilatkozzon tovabba arrél, hogy felmeriil-e a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitissal
kdzvetlenlil dsszefiiggéen felmerlld jarulékos kéltség (a kéltdzkodes, Uzletszerli gazdasagi
tevekenységet folytatd személy vagy szervezet esetében az Gzemattelepités, (izematszervezés,
a termeleskieseés, a tevékenységnek a kisajatitasi eliaras miatli sziinelelésébdl adédo



bevételkiesés, valamint mindezeken tdimenden a kisajatitds okozta hatrényok kikiiszobolese
miatl a kartalanitasra jogosultnal felmerilt indokolt és igazolt kéltseg).

8. Tegyen Osszegszerii javaslatot a tulajdonosoknak jaré kartalanitasra, valamint az ingatlanon
fenndlld egyéb jogok megsziinése esetére jard kartalanitasra, figyelemmel a Kstv. 9. §
(2) bekezdésére, mely szerint a megszdnt jogokért jard kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga
elvonasaért jard kartalanitasnal figyelembe kell venni.

9. Haszonélvezeti, dzvegyi joggal terhelt tulajdoni hanyad esetén a haszonelvezeli,
dzvegyi jog jogosultjat megilletd kartalanitas véleményezésénél figyelembe kell venni kiildndsen
az ingatlan jellegét, a haszonélvezeti, 6zvegyi jog gyakorlasanak modjat, a jogosult személyi
kbrilmeényeit, a hasznositds lehetdségeit és a hasznositdssal elérheté anyagi elénydket,
tovabba a haszonélvezeti jognak, 6zvegyi jognak az ingatlan forgalmi értékére gyakorolt hatasat.

A haszonélvezeti, Gzvegyi jogért jard kartalanités nem lehet kevesebb az illetékekrdl szolo
térvény alapjan a vagyoni értékil jogok megszerzése utan fizetendé illeték szamitasanak
alapjanal, de nem érheti el azt az dsszegel, amely a haszonélvezeti jog, 6zvegyi jog fennallasa
hianyaban a tulajdonos részére kértalanitasként jarna.

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

10. A foldhasznalati jog megsziinésért jaro kartalanitas véleményezésénél figyelemmel kell lenni
arra, hogy a féldhasznalati jogot ingyenesen megszerzd hasznalo részére a hasznalati jog
megsziinéséért kartalanitas nem jar. A telek, illetdleg a fald értékét noveld munkak ellenériekét
azonban a foldhasznalé részére meg kell tériteni. E kartalanitdst az ingatlanért jard
kartalanitasnal figyelembe kell venni.

11. Javaslata megtételekor térjen ki a kisajatitast kérd altal tett észrevételekre.
Tegye meg az liggyel 6sszefiiggd egyeb észrevételeit.
Szakvelemenyét részletesen indokolja.

A szakértd feladata ellatasahoz — az igazsagligyi szakértdk dijazasarol szol6 3/1986. (1. 21.) IM rendelet
(a tovabbiakban: IM rendelet) elSirsainak megfeleld feltételekkel — sajat gépkocsi igénybevételét
engedeélyezem.

Feljogositom a szakértét igazsagligyi tarsszakérté igénybevételére, amennyiben azt valamely fenti
kérdés megvalaszolasahoz szikségesnek tartja.

Osszességében olyan szakvéleményt kell késziteni, amely Magyarorszag Alaptirvenye
Xl cikk (2) bekezdésében, valamint a Kstv. 1. § (1) bekezdésében és 9. § (1) bekezdésaben eldirt
steljes” kartalanitas elvével ©&sszhangban 4liva, a helyben kialakuit forgalmi értékbdl
véleményezve megalapozza a kisajatitast szenvedd jogosultak teljes és feltétlen kartalanitasat,
olyan kartalanitasi sszeg megallapitasaval, mintha a kisajatitas be sem kovetkezett volna.

Kirendelt szakértd a szakvéleményét koteles irasban, 4 példanyban elkésziteni es
- killségjegyzéke egyidejii csatoldsa mellett — legkésébb 2021. aprilis 12. napjaig



a Borsod-Abalj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal Hatésagi Féoszlaly Hatdsagi és Oktatasi Osztalya
reszére (BO/05/01077/2021. Ugyiratszamra hivatkozassal) benyujtani.

Felhivom a figyelmét, hogy kételes eljarnia kirendelésem alapjan, kivéve ha:

- kizdr ok &ll fenn Onnel szemben,

- a feltett kérdések megvalaszoldsa egeszben vagy részben nem tartozik azon szakismeretei
kérébe, amelyekben jogosult eljarni

- tevekenységének ellitasaban fontos ok akaddlyozza,

- feladatat a megadott hataridére nem képes teljesiteni,

- a feltett kérdésben kizardlag jogszabalyban meghatarozolt szervezet jogosult szakvéleményt
adni.

Ezen kérllmények fennallasat 6t napon belll kételes koz8Ini a hatésaggal.

A nem természetes személy szakérté a kirendels vegzes kézhezvételétdl szamitott tiz napon beliil
kételes a hatésagnak bejelenteni, hogy a nevében melyik tagja vagy alkalmazottja jar el.

Felhivom a szakértdt, hogy haladéktalanul tajékoztassa hatésagomat arrdl, ha eljdrasa soran
az lggyel dsszefiiggs olyan jelenséget, hianyoessagot vagy rendellenességet észlel, amely a tudomasara
hozolt tényallast kiegésziti, modositia, vagy amely a megvalaszolandova tell kérdések kérén tol
jelentkezik, de annak értékelése vagy figyelembevétele az ligy megitélése szempontjabdl indokolt lehet.
A tovabbi intézkedésekre hatosdgom rendelkezése alapjan kerlil sor,

Ha az irasbeli szakvélemény elbterjesztését kévetSen hatosagom az iigyben tovabbi, az eredeti
kirendelésben nem szereplé kérdések megvalaszolasat tartja szilkségesnek, a szakérts kiegészitti
szakveleményt ad.

Ha a szakvélemény nem egyértelmdi, hianyos, 6nmagaval, vagy mas szakértd véleményével, illetve a
bizonyitott tényekkel ellentétben allanak latszik, vagy helyességéhez egyébként nyomatékos kétség fer,
a szakértd kételes a hatasag felhivasara a szilkséges felvildgositast megadni.

Felhivom a szakérté figyelmét, hogy a szakvélemény homalyossagénak, hidnyossaganak, dnmagaval
vagy a szakvelemény elSterjeszliését megelézéen a szakérts tudomasara hozott, bizonyitott tényekkel
valo ellentmondasanak kikiisz&bblésére iranyuld kérdések megvalaszoldsa a szakérsi dijazas
szempontjabol nem mindsil kiegészits szakértsi véleménynelk,

Felhivom a szakérl figyelmét, ha természetes személy igazsagligyi szakértékeént rendeli ki hatésagom,
tiz napon bellil koteles jelezni, ha a kirendelésnek nem termeszetes személy igazsagiigyi szakértékent,
hanem szakvéleményadasra jogosull szervezet tagjakent vagy alkalmazotljaként kivan eleget tenni,
amennyiben hamis szakvéleményl ad, a Biintetd Torvényktnyvbe iitkozo cselekmenyt kdvet el, amely
blintetéjogi felelésségre vonast von maga utén és az igazsagligy szakeértsi tevékenységére vonatkozdan
az igazsagligyi szakértd eskiit tett, az eskiiben foglaltakat kiteles megtartani.

A szakértét a tevékenysége soran tudomésara jutott tényekre és adatokra nézve titoktartdsi
kotelezettseg terheli, az ligyre vonatkozo tényekrél és adatokrol csak a hatésag, tovabba az adatok
kezelésére jogosult mas szerv vagy szemely részére nydjthat tajékoztatést.

A végzést sérelmezd (igyfél részére - a ra vonatkozd rendelkezés tekintetében, jogszabalysériésre
hivatkozva, a kézhezvételtél szamilott 15 hapon beldl a Miskolei Kézigazgatasi és Munkaiigyi



Birdsaghoz cimzett, 4 példanyban elkészitett kereset benyijtasdval — kozigazgaldsi peres Ot All
rendelkezésre.

A jogi képviseldvel eljaré fél, valamint a belféldi székhellyel rendelkezé gazdalkedo szervezet
a keresetlevelet elektronikus (ton a hitps://e-kormanyablak kh.gov.hu elérhetdségen keresztill
elektronikus rlap (iForm) hasznalataval nyljthatia be az elséfokl kozigazgatasi halarozatot hozd
szervnél, A jogi képviseltvel eljard fél és a belftldi székhellyel rendelkezé gazdalkodd szervezet — ha
nem {gyvédi képviselettel jar el —, tovabba a maganszemély — amennyiben ligyfélkapuval rendelkezik —
valaszthatja a https://e-kormanyablak kh.gov.hu elérhetéségen az elektronikus Gton l6rténd keresetlevél
benyijtasat, azonban amennyiben ezzel a lehetdséggel nem kivan éini, vagy a feltételek nem adottak,
gy papir alapon is benyijthatja keresetlevelét az elséfok( kizigazgatasi dontést hozé szervnél, illelve
ajanlott killdeményként postara adhatja.

A keresetet a kérelmezd ellen is eld kell terjeszteni.

A kozigazgatasi peres eljarasban a felperest targyi illetékfeljegyzesi jog illeti meg, az illetéket a
perveszies félnek kell megfizetnie.

Indokolas

A Magyar Allam nevében eljaré NIF Nemzeti Infrastruktira Fejleszté Zartkérien Miksds
Részvénytiarsasag — képviseli: Dr. Virdg Istvén Ugyvédi Iroda (székhelye: 1068 Budapest, Ddzsa
Gydrgy Ut 94. fsz/2.) Ugyintézd: dr. Virag Istvan Ugyved — a Kstv, 2. § e) pontjaban foglalt , kbzlekedési
infrastruktira fejlesztése” kdzérdeky célra, ténylegesen a Miskolc tehermentesitd Gt I (Vérdsmarty u.)
és Il. (,Y hid") Utemének megvaldsitidsara irdnyuld beruhazassal dsszefliggésben ,szakértd elbzetes
kirendelése” iranti kérelmet nydjloll be a Borsod-Abatj-Zemplén Megyei Kormanyhivatalhoz a Miskolc
killterlileti 01448 hrsz-1, ,kivett sajat hasznalati at" megnevezésii, 3683 m’ teriiletii ingatlan 98 m?
nagysagul része vonatkozasaban.

A Kstv, 37/B. § (1) bekezdése szerint a kisajatitasi hatosag a kisajatitast kérd Kkisajatitasi eljards
meginditasat megeldzden eldterjesziett kérelmére az e torvény szerinti szakértét rendel ki a kisajatitasra
vonatkozd szakvélemény (a tovabbiakban: elézetes szakvélemény) elbzeles elkészitése celjabal.

A Kstv. 37/C. § (1) bekezdése alapjan az ezen alcimben eltérben nem rendezelt kérdésekben az
altalanos kézigazgatasi rendtartasrol szol0 térvény rendelkezéseit kell alkalmazni.

A Kstv. 37/C. § (3) bekezdése szerint a szakértd az eldzetes szakvélemény glkészilése soran a
kisajatitasi eljaras szabalyai szerint jar el

A Kstv. 37/D. § (2) bekezdése alapjan nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelentGségll kdzlekedési
infrastruktara-beruhazassal Osszefliggd kisajatitas esetén a kisajétitdst kérd koteles kérni szakertd
eldzetes kirendeléset.

A Kstv. 37/D. § (3) bekezdése értelmében ebben az esetben a szakeértdi kéltségek elbzetes letétbe
helyezésére a kisajatitasi hatdség a kérelmezét nem szdlitia fel, a kérelmezé az e lorvény
végrehajtasara kiadott IM rendeletben meghatarozott dsszeget koteles a kérelem benyljtasaval
egyidejlileg a kisajatitasi hatdsagnal letétbe helyezni.

Megallapithatd, hogy a kérelmezé a szilkséges Osszeget, dsszesen 150.000,- Ft-ot a kérelem
benyljtasaval egyidejlleg hatésdgomnal letétbe helyezte.



A Kstv. 37/B. § (1) bekezdése alapjan a kartalanitasra vonatkozo elézeles szakvélemény elkészitése
celjabol az igazsdgligyi szakérttt a szakértéi feladatak ellatasara kirendeliem.

Az allalanos kdzigazgatasi rendtartasrdl szolo 2016. évi CL. torvény (a tovabbiakban: Akr.) 124. §-a
szerint eljarasi kéltség mindaz a kéltség, ami az eljaras soran felmeril,

Az Akr. 128. § (1) bekezdése alapjan Kerelemre indult eljdrésban az eljarasi kéliséget - ha jogszabaly
maskent nem rendelkezik - a kérelmezé igyfél eltlegezi. Tébb azonos érdekii Ugyfel esetén az lgyfelek
egyetemlegesen felelGsek az eljarasi kaltség elélegezéséért.

Az Akr. 128, § (5) bekezdése értelmében az elélegezésrdl a hatdsag a koltségek felmeriilésekor dont,
ha azonban a felmerdlS kéliségek jelentéisebb &sszeget érek el, vagy mas korliimény ezt indokolita
teszi, a hatdsag elrendelheti, hogy az Ggyfél a kéltségek fedezésére elérelathatoan szlkseges Osszeget
a hatésagnal elézetesen helyezze letéthe.

Az eljarasi birsag 6sszegérdl az Akr, 77. §-a rendelkezik.

A szakerlol az igazsagligyi szakértokrdl szolo 2016, évi XXIX. térvény 40. § {1) bekezdése alapjan
figyelmeztettemn kitelezettségeire,

A szakérid a kdltségeinek megtéritésére az IM rendelet szerint tarthat igenyt.

Déntésemet az elézéekben rogziletl tényallas és a hivatkozott jogszabalyhelyek alapjan hoztam.
A vegzes ellen igénybe veheld birdsagi feliilvizsgalat lehetdségél a Kstv. 37/C. § (9) bekezdése
alapozza meg.

A Borsod-Abalj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal, mint kisajatitasi hatosag hataskérét a Kstv. 37/B. §
(1) bekezdese, valamint a Khr. 46. § (2) bekezdése, mig illetékességét a Kstv. 37/C. § (2) bekezdése,
tovabba a Khr. 2. § (1) bekezdése allapitja meg.

Miskole, 2021. marcius 12.
Dr. Alakszai Zoltan

kormanymegbizott
nevében és megbizasabhdl:

Dr. Sthirget Gyérgy. :
fGosztdlyvezett =
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GeodCad Miskolc |.

Foldmers, Talajw‘:séqﬁrd és Tervezd froda Kit. kokerulet
Miskele, Tizeshonvéd u. 21/b.

Tel.: (46) 506-306, (2% 9-220-802

E-mail: geodcad@digikabel hu

Msz: Gd-089-8/2020 Adatszolgiltatds iktatészéma: 2/2433/2020

KISAJATITASI VALTOZASI VAZRAJZ

a 014489 helyrajzi szamdu féldrészletrdl
B. Tkm.

Méretardny= 1:2000
A kisajatitasi valtozasi vézrajz a terdletkimulatéssal egyiitt érvényes!

A vézrajz mérelek levételére nem alkalmas.

Kazzil : Miskolc, . ber 18. 3
ENMA: Mitiom, 2080, docamboer A helyrajzi szémazds és a terilotszdmitds helyes.
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GeodCad Miskolc 1.
Fdidmérd, Talajvizsgald és Tervezd iroda K, kitterilet

3525 Miskole, Tizeshonvéd u. 21/,
Tel.: (46) 506-306, (20) 9220-801
Email: geodcad@digikabel. hu

Munka szdma: Gd-089-8/2020 Adatszolgaltatas iktatdszama: 2/2433/2020

TERULETKIMUTATAS

a 01449 helyrajzi szami f6ldrésziet kisajatitasaral

8. Tkm.

A terlletkimutatds a kisajatitisi viltozdsi véizrajzzal egyiltt érvényes|

Ut céljara torténs kisajatitas

A kisajatitast kérd:  Nemzeti Infrastruktira FejlesztG Zrt.
1134 Budapest, Vaci Gt 45,

Készitee: Miskole, 2020. december 18.
&
# i F. A helyrajzi szdmozas és a teriiletszamitas helyes.

Hesalig: rozser istvan
Foldm.ig szama: 4344 Miskale,

P H. zdradékold
Mindségat fanusid: Juhdsz Gy Ing. min. széma;
Ing méin_szTdma 0759/ 1590
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