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IGAZSAGUGY! INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. A SZAKERTO! JELENTES TARGYA, KIRENDELES

Kirendelés : A Magyar Allam nevében és képviseletében eljaré NIF Nemzeti Infrastruktira

Fejlesztd Zrt. (székhelye: 1134 Budapest, Vaci Ut 45. mint kisajatitast kerd) kerelmere,
a Miskolc tehermentesits Ot 1. (Vorosmarty u) és Il (Y hid") Utemének
megvalésulasara irdnyuld  beruhazassal 6sszeflggésben indult kisajatitast
megel6z6 eljarasban a kisajalitasra vonatkozéd elzetes szakvélemény
elkészitése céljabél Conzus Group Igazsaglgyi Szakértd Kft-t (1055
Budapest, Honvéd u. 22. I. em. 2.) mint igazsagiigyi szakéndt rendelte ki a
Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal Hatésagi FSosztalya.

Kirendeld : Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Kormdnyhivatal
3525 Miskolc, Varoshaz tér 1.
Kirendelt szakérntd : CONZUS GROUP Igazsdgiigyi Szakérté Kit.
1055 Budapest, Honvéd u. 22. B. Lph. I/2,
Erintett ingatlan . Miskale, belteriilet 3700/59 helyrajzi szamu
kivett kozut
Elézmények:

A Magyar Allam nevében eljaré NIF Nemzeti Infrastruktira Fejleszté Zrt. a Miskolc tehermentesité ot |. (Vrdsmarty
u) és Il (.Y hid") itemének megvalésuldséra iranyuld beruhdzassal dsszefiiggésben Szakertd elozeles

kirendelése” iranti kérelmet nyujtott be a Borsod-Abalj-Zemplén Megyei Kormanyhivatalhoz Miskolc belterdleti

3700/59 hrsz.-0 ingatlan egy része vonatkozasaban.

Szakértd feladata, hogy a teljes ingatlan vonatkozasaban a kartalanitds mértéket allapitsa meg.

Szakéro feladata:

1.

Allapitsa meg a kisajatitassal érintett ingatlan forgalmi értékeét:

Ennek soran:

A kisajatitast kéré elSzetes értesitését kovetden a helyszint tekintse meg, allapitsa meg
a kisajatitani kért ingatlan természetbeni jellemzdit, sajatossagait és ezeket a
szakvéleményben részletesen ismertesse.

Tarjon fel 8sszehasonlitisra alkalmas ingatlanokat, és amennyiben a kisajatitast kérd
&sszehasonlitasra alkalmas ingatlan figyelembevételét kezdeményezi, ezen ingatlanra is
kiterjedéen — azzal egyiitt — a helyszint tekintse meg.

Ismertesse, hogy az désszehasonlité forgalmi adatok koziil melyik a leginkabb hasonla,
melyek az elényés, illetéleg hatranyos eltérések a kisajatitdssal érintett ingatlanhoz
képest.

A kartalanitas osszegének megallapitasa sordn vegye figyelembe az osszehasonlitasra
alkalmas Ingatlanok helyben kialakult forgalmi értéket.
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IGAZSAGUGY| INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

Amennyiben az ingatlan valésagos forgalmi értéke — sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok,
illetve ezek forgalmanak hianyaban, vagy forgalmukra jogszabdlyban elrendelt korldtozas,
illetve mas ok miatt -~ nem dllapithaté meg, az ingatlan telepiilésen beliili fekvését,
kézmivekkel valo ellatottsagat, ennek hidnyaban a kézmiivesités lehetéségét, foldrajzi
és gazdasagi adottsagait, term&fSld esetén a mivelési agat, a foldmindsités
szempontjait és az ingatlan jévedelmez&ségét kell figyelembe venni.

A kartalanitis Osszegének meghatdrozdsa soran amennyiben az ingatlan Gvezeli
besorolasanak modositasara jelen kisajatitasi eljardst megalapozé kozerdeki cel
megvalositasa érdekében keriilt sor, az sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok e besorolasi
médositast megelézéen helyben kialakult forgalmi értéket kell figyelembe venni.

Az ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgdltatasi rendjerdl és az adatszolgaltatas
igazgatasi szolgaltatasi dijarél szélé 33/2007. (XI1.23.) PM rendelet szerint kérjen
adatszolgaltatast a NAV Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Addigazgatésagatél az ingatlan
forgalmi értékének megallapitdsahoz.

Emellett az egyeb forrasbdl is beszerezhet Gsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanokra
vonalkozo adatokat.

2. Amennyiben az ingatlan kisajatitassal érintett részén épilet, épilletnek nem mindsiilé
épitmény, épitményrész van, hatdrozza meg azok kisajatitaskori értékét, kilon jeldlve a
bekdltézhetd és lakott forgalmi értéket.

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

Tegyen javasiatot arra az esetre, ha tulajdonos az epilletre, annak tartozékaira, illetve az
épiiletnek nem mindsiilé épitményre, épitményrészre 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 kdltséggel csokkentett részét a
kartalanitasbal le kell vonni.

Erre figyelemmel javaslataban részletezze a bontasi anyagok, tartozékok értéket, illetve
a bontasi koltséget.

3. Amennyiben az ingatian kisajatitassal érintett részén faallomany, vagy mas éveld
névényzet taldlhatd, hatarozza meg azok értékét, figyelembe véve, hogy ha a kisajatitas
miatt a fadllomany vagy mas éveld ndvényzet kitermelése valik sziikségessé, azt a
tulajdonos elvégezheti, mely esetben a faanyag, mas éveld novényzet értékét az ingatlan
értékaénak megallapitasa soran figyelmen kival kell hagyni.

4. Nyilatkozzon arrél, hogy a kisajatitas kovetkeztében felmeriil-e a Kstv. 19. §-a szerinti
értékveszteség, ha igen annak 6sszegét hatirozza meg (mezdégazdasagi miivelés alatt
416 ingatlan esetében a labon &ll6 és filggd termés értéke, ha az a birtokba adas
idépontjaban mar megallapithaté, ennek hianyaban a folyd gazdasagi év varhatd
terméasének értéke, erdd esetében a labon allé fadllomany értéke, melyekbdl le kell vonni az
elmaradt mezdgazdasagi munkak kéltségét; az ingatlan egy részének kisajatitasa esetén
a visszamaradt ingatlanrész értékének csékkenése).
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Vizsgalni kell, hogy a visszamaradd ingatlanrész tekintetében valtozott-e annak a
hasznalhatésaga (hasznosithatésaga), megkdzelithetsege, forgalom képessége, alkalmas-
@ a visszamaradd rész a tovabbiakban a rendeltetésszer(i hasznalatra,

Meg kell hatarozni az ingatlan egészének kisajatitast megel6z6 forgalmi értékeét, ebbdl kell
levonni a kisajatitott rész és a visszamaradt rész forgalmi értékeét, es az igy jelentkezd
kiilsnbbtizet alapjan kell véleményezni az értékcsdkkenést.

Ebben a kérben akkor is tegyen javaslatot, ha az 5. pont szerint a teljes ingatlan
kisajatitasat javasolja.

5. Nyilatkozzon arrél is, hogy véleménye szerint fennallnak-e a Kstv. 6.§ (3) és (4)
bekezdésben foglalt feltételek ( a részkisajatitds utan az adott ingatian visszamaradd
része - beépitésre szant vagy beépitésre nem szant teriileten - a megengedett legkisebb
teleknagysagot eléri-e, a részkisajatitas miatt az ingatlan visszamarado része eredeti céljara
hasznalhatatlanna valik-e, az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozas gyakorlasa
lehetetlenné vagy szamottevéen koltségesebbé valik-e, a visszamarado rész gazdasagos
értékesitése lehetséges-e) és ezek flggvényében Javasclja-e a teljes ingatlan
kisajatitasat.

6. Nyilatkozzon arrdl is, hogy a kisajatitas kévetkeztében felmeriil-e a Kstv. 20.§-a szerinti
kéltség (mez6- és erdégazdasagi mivelés alatt allo ingatlan esetében a folyd gazdasagi
évben elvégzett mezé- és erdSgazdasagi munkak kdltsége, és az egyéb raforditasok
kéltsége: a kisajatitott épiiletben levd lakds (nem lakas céljara szolgalé helyiség) és a
cserelakas (cserehelyiség) bérleti dija kozotli 6tévi kildnbdzet), ha igen, annak dsszegét
hatarozza meqg.

7. Nyilatkozzon tovabba arrdl, hogy felmeriil-e a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitassal
kdzvetlenlil dsszefiggésben felmerilé jarulékos koéltség ( a kdltdzkédes, uzletszeri
gazdasagi tevékenységet folytatd személy vagy szervezet esetében az (zemattelepités,
izematszervezés, a termeléskiesés, a tevékenységenek a kisajatitasi eljaras miatt
sziineteltetésébdél adodo bevételkieség, valamint mindezeken tiimenden a kisajatitas okozla
hatranyok kikiiszébdlése miatt a karalanitasra jogosultnal felmerilt indokolt és igazolt
koltség).

8. Tegyen osszegszerii javaslatot a tulajdonosoknak jaré kartalanitdsra, valamint az
ingatlanon fennallé egyéb jogok megsziinése gsetére jard kartalanitasra, figyelemmel a
Kstv. 9. § (2) bekezdésére, mely szerint a megsziint jogokert jaro kartalanitdst az ingatlan
tulajdonjoga elvonasaért jaro kartalanitasnal figyelembe kell venni.

9. Haszonélvezeti, dzvegyi joggal terhelt tulajdoni hanyad esetén a haszonélvezeti,
tizvegyi jog jogosultjat megilletd kartalanitas véleményezésénél figyelembe kell venni
kiilbnésen az ingatlan jellegét, a haszonélvezeli, dzveqyi jog gyakorlasanak mddjat, a
Jogosult személyi kériilményeit, a hasznositas lehetSségeit és a hasznositdssal elérhetd
anyagi eléinydket, tovabba a haszonélvezeli jognak, tzvegyi jognak az ingatlan forgalmi
artékére gyarkolt hatasat.
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A haszonélvezeti, 6zvegyi jogert jard kartalanitds nem lehet kevesebb az illetékekrdl sz616
torvény alapjan a vagyoni értékil jogok megszerzése utan fizetendd illeték szamitasanak
alapjanal, de nem érheti el azt az &sszeget, amely a haszonélvezeti jog, 6zvegyi jog
fennalldsa hidnyaban a tulajdonos részére kartalanitas jarna.

A haszonélvezeti jogért, Szvegyl jogért Jaré kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga
elvonasdaért jare kartalanitasnal figyelembe kell venni.

10. A féldhaszpalati jog megszinésért jaro kartalanitas veleményezésénel figyelemmel kell
lenni arra, hogy a féldhasznalati jogol ingyenesen megszerz6 hasznald részére a hasznalati
jog megsziinéséért kartalanitas nem jar. A telek, illetbleg a féld értékét nbvelé munkak
ellenértéket azonban a foldhasznalo részére meg kell tériteni. E kartalanitast az ingatlanért
jo kartalanitasnal figyelembe kell venni.

11. Javaslata megtételekor térjen ki a kisajatitast kérd altal tett észrevételekre. Tegye meg
az liggyel 6sszefliggd egyéb észrevéleleit. Szakvéleményét részletesen indokolja.
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2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A kirendeld végzésben foglaltak szerint az ingatlan forgalmi értékének megallapitasara kisajatitasi
aljaras miatt kerdiil sor.

A szakvélemény a TEGOVA altal javasolt modszerek (EVS) és az altaldnosan elfogadott szakmai
elGirdsok figyelembe vételével készilt.

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

A valés piaci/forgalmi érték: egy adott idépontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények kozott a legnagyobb valdszinlséggel
artékasithetd, feltételezve, hogy mind az eladé, mind a vevd tajékozottan, dnérdeket tekintve dont, és
egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabadpiaci értékesitést
kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszd id6 all rendelkezésre. A valds piaci érték
meghatarozasahoz a harom, nemzetkdzileg elfogadott és hasznalt értékelési modszer koziil a piaci
8sszehasonlitassal hataroztuk meg az ingatlan telekértékét és kéltség elven a kisajatitassal érintett
ingatlanrészen talalhaté épitmények és telepitmények érteket.

A szakvélemény készitése sordn figyelemmel voltunk a kisajatitasrél szélo 2007. évi CXXIL
térvény rendelkezéseire:

9. § (3) A kartalanitas 8sszegének megallapitasa soran

a) az bsszehasonlitasra alkalmas ingallanok helyben kialakult forgalmi értéket kell figyelembe venni,
valamint a Legfelsbb Birésag Kdzigazgatasi Kollégiumanak KK.15. és KK.4. szamu allasfoglaldsara:
A Legfelsébb Birésag Kézigazgatasi Kollégiumanak KK.15. szamu alidsfoglaldsaval médasitott KK. 4.
szaému allasfoglaldsa hangsulyozza, hogy a jogszabaly altal meghatérozott elv akkor érvényesil, ha
az ingatlan tulajdonosa a helyben kialakult forgalmi értéknek megfelelé kartalanitdsban részesdl. A
helyben kialakult forgalmi érték meghatarozasanak kiemelkedd jelentGsége van az dsszehasonlito
ingatlanforgalmi adatokon alapuld értékelésnek.

1. Ennek megfeleléen a kisajatitasi kartalanités meghatarozasanal az igazséaglgyi ingatlanforgalmi
szakért6k leginkabb alkalmazott ingatianértékelési modszere az dsszehasonlitd forgalmi adatok
alapjan végzelt értékelés.

A rendelkezésre allo Gsszehasonlité adatokbdl kivélasztottuk targyi ingatlanhoz leginkabb hasonld
ingatlanokat, a termdféldnek-, valamint nem terméféldnek mindsild ingatlanok értékbecslésének
jogszabalyban és a szakma altalanos szabalyaiban meghatarozott médszerének megfeleléen vetettik
dssze targyi ingatlannal. Az értékbecslés szempontjabol relevans paraméterek figyelembevételével,
korrekcios tényezdkkel korrigdlva hatéroztuk meg az ingatlan fajlagos értéket.

Majd ugyanezen modszerrel, a Legfelsébb Birdsag Kézigazgatasi Kollégiumanak 5. sz. allasfoglalas
V. ponija alapjan -,Az értékcsékkenés dsszegél ugy kell megéllapitani, hogy az ingatlan egészének
értékebdl le kell vonni a visszamaradt rész forgalmi értékét, az igy kapott dsszegbdl pedig le kell vonni
a kisajatitotl rész utan jaré kartalanitas ésszegét” (Legfelsébb Birosag Kézigazgatasi Kollégiumanak
5. sz. allasfoglalas V. pontja)- hatarozzuk meg a visszamarado ingatlanok értékcsdkkenésének
mértékeét,
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Ingatlanck forgalmi értékének meghatarozasara a szakma altalanosan elfogadott szabalyai szerint
harom madszer alkalmazhatd:

1. piaci 0sszehasonlité megkozelités

2. hozam elvii médszer

3. kbltség alapu maodszer
A kézigazgatasi, illetve a birdsagi eljarasban elfogadott gyakorlat szerint - a kisajdtitassal érintett
ingatlanhoz hasonlé- ingatlanok forgalmi értékének megallapitasara eqyedil a piaci 6sszehasonlito
médszer fogadhaté el a felsorolt harom madszer kozil.

Hivatkozva az igazsagiigyi szakértdkrél szolo, 2016. évi XXIX. torvény 47. § (4) f) pontjara kijelentjik,
hogy az Igazsdagiigyi Szakértsi Kamara a szakteriiletre vonatkozé mddszertani levelet nem adott ki
Nyilatkozunk, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind a szakmai, mind a jogszabalyi
eldirdsoknak.

Az értékbecslésben alkalmazott modszerek:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelést mar megtértént, konkrét és jol ismert
ligyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval kell elvégezni. Az
dsszehasonlité 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
Bsszehasonlitani, vagy a killénb&z6 értékformak és jogok kozott korrekeids tényezdket kell alkalmazni.
Az elemzett 6sszehasonlito adatokbdl keriil sor az dsszehasonlitd érték meghatarozéasara. Ez az érték
fajlagos érték. Az ingatlan piaci 6sszehasonlithaté madszerrel meghatérozott piaci értékét a korrigalas
utan kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

Az értékeléshez sziilkséges Osszehasonlitd adathalmaz Ssszedllitdsahoz megbizhaté adatokra van
szilkség. A kbzigazgatasi, birdsagi, végrehajtasi gyakorlatban az ingatlanok forgalmi ertékének
megallapitdsahoz 6sszehasonlité adatként, az ingatian kornyezetében értékesitett, és az
Adohatésdghoz megkiilddtt, hivatalos addsvételek adatait kell hasznalni.

Szakértd az értékeléshez szilkséges adasvétell adatokat beszerezte a NAV Borsod-Abalj-Zemplen
Megyei Adé- és Vamigazgatosagatol.
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3. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

A Borsod-Abaij-Zemplén Megyei Kormanyhivatal Hatésagi Féosztdlya altal meghozott végzeshez
csatolt iratok kézétt szakérté egy nem-hiteles tulajdoni lap szemle masolat megnevezésii iratot kapott,
amely alapjan az ingatlan kisajatitas el6tti adatail ismerhette meg:

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti aktualis dllapotot. A tulajdoni lap elején
talalhatok a folyamatban |év6 bejegyzések, a széljegyek. Az | rész tartalmazza az ingatlan alapadatait,
azaz megnevezését, terliletét stb. A II. részben kerlilnek feltiintetésre az ingatlan tulajdonosai. A lll.
rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartaimazza (pl. jelzalogjog, stb.).

A tulajdoni lap alébbi kivonatdban az ingatlan kiemelt adatait régzitjik:

Targyl ingatlan helyrajzi szdma, mivelési dga, Ak értéke, teriilete:

helyrajzi szdma : Miskolc hrsz.! 3700/59

miivelési aga, teriilete ¢ kivett kéhzdt 0,00 Ak 4356 m*
Osszesen: 4356 m°

0,00 Ak/ha

Kelotkezé ingatlanok helyrajzi szamal, mivelési agai, teriiletei:

Kisajatitott teriilat . 3700/103 kivett kozat 224 m*
Osszesen: 224 m?

Visszamaradt teriilet : 37001102 kivett kézut 4132 m*
Osszesen: 4132 m?

Viéltozasi vazrajz:
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4. AZINGATLAN ISMERTETESE

Elhelyezkedés, kGryozet
é !é I Q§ 5

Miskolc (szlovakul és csehill Miskovec, németill Mischkolz) megyei
jogu varos Magyarorszag északkeleti részén, a Biikk-vidék keleti
lejtéinél. Az Eszak-Magyarorszagi régié legnagyobb varosa és

‘ kézpontja. Borsod-Abaij-Zemplén megye és a Miskolci jaras
=‘.‘ [ székhelye. Az orszag negyedik legnépesebb varosa Budapest,
- ' o “..7". Debrecen és Szeged utan, 155 650 fével (agglomeracidval egyllt
Budapest &s Debrecen utan a harmadik legnagyobb), illetve a masodik legnagyobb belterilettel /
beépitett teriilettel rendelkezé varos Magyarorszagon Budapest utan.

A kérnyék Eurépa egyik legrégebben lakott terilete, mint azt paleolit kori leletek tandsitjak. A
kilénbdzd tajegységek taldlkozasanal, fontos kereskedd utak mentén epiit telepiilés mar a
kbzépkorban kereskedévdros volt, és 1365-ben Nagy Lajos kiralytdl kapott varosi rangot. A torok
hédoltsag utan ipara is fejlédésnek indult. A szocialista idészakban Magyarorszag egyik legjelentdsebb
iparvarosaként élt a kbztudatban, ebben az idében érte el legnagyobb kiterjedését — szamos
szomszédos teleplilés, kbztik a kbzépkorban az uradalom székhelyéll szolgalé Didsgyér
hozzacsatoldasaval — és legnagyobb népességszamat is.

A rendszervaltas éta kulturalis és idegenforgalmi szerepét igyekszik erdsiteni; ebbdl a szempontbadl
fébb latvanyossagai kézé tartoznak a miskolctapolcai Barlangfirdd, a diésgydri var, a lillaftredi
Palotaszallo és a Miskolci Nemzeti Szinhaz, illetve a Biikki Nemzeti Park. A régid vezetd varosaként
az ennek megfeleld funkcidkat is betdlti; egyetemi véros, a megye és kdrnyéke gazdasagi, oktatasi,
kulturalis kézpontja. Miskole varos napja: majus 11.

A varos a Biikk-vidék keleti részén, abba .bedgyazodva®, a Szinva, Hej6 és a Sajo vilgyeben,
kiilénbozs természeti és gazdasagi tajegységek talalkozasanal épllt. A véros kivételes szépségét e
csodas fekvése miatt is kbszonheti. A Sajé, a Bodva és a Hernad Gsszeolvadd vilgysikja, a Miskolci
kapu dsiddk 6ta jelentds aru- és személyforgalom szintere.

Miskolc teriilete 236,68 km?, ebb&l 58,02 km? a belteriilet és 178,66 km? a killterilet. Legmagasabb
terillete a Borovnyak-tetd (945 m). A legalacsonyabb teriilet a Saj6 melléke (110-120 m), ez az alfoldi
taj része. Fiatal, pleisztocén-holocén Uledekek (kavics, homok, agyag. iszap) epitik fel,

A védros torténete

A régészeti leletek tanisaga szerint a leriilet dsidék ola lakotl, s ez Magyarorszag legrégebben lakott
terillete is. Els6 ismert lakéi a kelta gotinok, talan hozzajuk kéthetd a Miskolctapolcatol délre fekvd
Leanyvar épitése is. A honfoglalé magyarok mar kevert etnikumy lakossagot talaltak ezen a vidéken,
akik a Sotétkapu tajan, a Papszer oldalan és a Tetemvar kérnyékeén lakiak. A mai didsgyéri var helyén
a honfaglalds elétt mar foldvar allt,

A hely a Miskoc nemzetségrél kapta nevét, elsckent Anonymus emliti ezen a néven a Gesta
Hungarorumban 1173 kérill (,que nunc uocatur miscoucy”). A Miskdc nemzetség, amely a megyeének
is nevet adé Bors nemzetség egyik aga volt, 1312-ben veszilette el a terilletel, mert Csak Maté partjara
alltak Karoly Raberttel szemben. A kiraly a rimaszécsi Széchy-csaladnak adomanyozta a birtokot. Ok
szereztek Miskolcnak elészér birdskodasi és vasartartasi jogokat.

Miskolcot Nagy Lajos kiraly emelte varosi rangra - oppidumma, azaz mezdvarossa nyilvanitotta,
birévalasztasi és végrendelkezési jogok biztositasaval —, 1365-ben, nagyjabol ugyanabban az idében,
amikor a kézeli diosgyéri varat feldjittatta. A kirdly egyben a diésgydri koronauradalomhoz is csatolta
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a varost, amely egészen 1848B-ig kiralyi tulajdonban allt. Zsigmond kiraly 1435. oktober 2-ai
oklevelében pallosjogot adott Miskolcnak. A telepiilés gyors fejlddésnek indult, a 15. szazad végen
mar 2000 lakosa volt, a térék hodoltsadg idején azonban a fejlodés lelassult. 1544-ben a torékok
felégették a varost és behddoldsra kényszeritették. Miskolcot egészen az 1687-es felszabadulasig
adoztatlta a térbk, bar a didsgydri varat mar 1674-ben sikerilt visszafoglalni. A varos ebben az
idészakban valt fontos bortermelé kdzpontta, és a 17. szazad végére mar 13 céh is mikodott itt. A
térok idék végére a lakossag létszama elérte az akkori Kassaél.

A szabadsagharc idején Rakdczi fejedelem révid idére Miskolcon rendezte be féhadiszallasat (1704.
janudr 18-atdl marcius 15-éig). 1706. szeptember 25-én az osztrakok kiraboltak és felégették a varost,
1711-ben pedig kolerajarvany pusztitott, melynek a népesség fele aldozatul esell. Miskolc ezulan djra
virdgzasnak indult. 1724-ben Borsod varmegye mint kdzponti helyen fekvd, nagy lakossagl
mez6varost, Miskolcot valasztolta a megyehdaza felépitésének helyszinéill. Az elsé népszamlalas
1786-ban 2414 hazat és 14 179 lakost jegyzett fél a varosban.

Tébb fontos éplilet a 18. és a 19. szazad folyaman éplilt, kéztiik a varoshaza, az 0j megyehaza (1820
koril), a szinhaz (az orszadg mai teriiletén allo elsd koszinhaz; az elsd Kolozsvarott épilt), a zsinagdga,
szamos iskola és templom. 1867-ben elkezd6d6tt a gazvilagitas bevezetése, 1870. januar 9-én atadtak
a Hatvan—-Miskole vasutvonalat, amivel a varos oOsszekdttetéasbe kerllt Pesttel, 1874-ben pedig
bekdététték az elsé telefonkésziléket Miskolcon. Ezek az évek azonban nemcsak fejlédést hoztak a
varosnak: tébb csapas is sijtotta Miskolcot, 1873-ban ismét kolerajarvany tort ki, 1878-ban pedig
hatalmas arviz kévetelt tdbb sz&z emberéletet. Az arviz rengeteg épiiletet is elpusztitott, de helylkre
szebb, nagyobb épiiletek épiiltek. 1897 juliusaban indult el az elsd miskolci villamosjarat, harmadikként
az orszagban (Budapest és Pozsony utdn), a Tiszal palyaudvar és a Szent Anna tér kdzott, valamint a
Szeles utca és a Népkert kdzott. Az elsd vilaghabori kbzvetlenill nem érintette a varost, de kbzvetetten
rengeteg ember haldlat okozta, a fronton és a kolerajarvanyban is rengeteg miskolci halt meg.
Miskolc volt az 1886-o0s kézigazgatasi rendezés utan a Trianon elSiti Magyarorszag egyetlen varosa,
amely rendkivil dinamikus novekedésének kbszbénhetden rendezett tandcsd varosbal torvényhatasagi
jogu varossa tudott atalakulni 1909-ben.

A trianoni békeszerzédés utan Miskolc Borsod, Gémér és Kishont kdzigazgatasilag egyeldre egyesitett
(k.e.e.) varmegye székhelye lett. Ebben az idében a gazdasagban révid idére hanyatlas kévetkezett
be. A Trianon utan elcsatolt orszagrészekbdl menekilltek egész serege érkezett Miskolcra. A varosnak
at kellett vennie az addigi régiokdzpont, Kassa szerepét. Ez és a kbzelitd masodik vilaghabordra valo
felkészilés — amely Miskolcot az orszag legfontosabb nehézipari kézpontjava tette - vjabb fejlédest
hozott, bar a véros sokat szenvedett a haborud utolsé évében, 1945-ben Didsgydrt és Hejécsabat, 1950-
ben Gérdmbélyt, Szirmat és Hamort csatoltak a varoshoz. 1949-ben a Selmecbanyardl Sopronba
koltoztetelt Banyaszati Akadémiat a nyugati hatarhoz tal kézelinek itélt varosbal keletebbre, Miskolcra
hoztdk, akkor mar Nehézipari Miiszaki Egyetem néven. Az elkdvetkezendé évtizedekben a varos hat
évre az orszag masodik legnépesebb, egyben 6tédik legnagyobb vérosa lett, az 1980-as években tébb
mint 210 000 lakossal. 1983-t4l a varos lakossaga egyre fogyott a 2017-es 157 ezres szintre. Mai
kiterjedését 1981-ben érte el, amikor hozzacsaloltak Blikkszentlaszlot.

Az 1990-es évek a miskolci nehézipar hanyatlasat hoztak. A varos népessege csdkkenni kezdett, s
Debrecen vette &t helyét az orszag masodik legnépesebb varosaként. A 2000-es évektdl folyamatos
fejltdés volt megfigyelhetd a varosban, amivel az acélvaros mitoszrdl a kultdra és turizmus varosava
valna MisKolc.

Miskeole 2005-ben az Eurdpa kulturélis févarosa palyazaton Pécs utan a masodik helyet szerezte meg,
maga mogé utasitva ezzel Egert, Debrecent, Gydrt, Budapestet és Sopront.

2008-ban a Kultira Magyar Vdrosa dijjal jutalmaztak a vérost, 2010-ben pedig megkapta az
Ertékgazdag Telepiilés cimet,
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Targyi ingatlan ismertetése

Ingatlan miivelési aga /
megnevezése

Ingatlan cime

Ingatlan terillete

Teriilet alakja

Telek hataral, keritettsége,

allapota
Ethelyezkedés, kdrnyezal

Megkdzelithetdseg, Utviszonyok
jellemzése

Domborzati és lejtésviszonyok
jellemzése

Védettség (régészeti, muermleki,
természeti)
Kdrnyezeli szennyezeliség

Epitmények

Jelenlegi hasznositasa

Kézmivesitetiseg

Ovezeli besoralas

: kivett kbzut

: Miskolc 3700/59 hrsz.

; 4356m*?

: Szabalytalan sokszdg alaku
: Az ingatlan nem keritelt

: Az ingatlan Miskolcon fekszik, a Vérésmarly ulca egy

szakasza, a Kirdly ulca és a Corvin utca kézott. Kérnyezeteben
lakotelepi 10 emeletes panelhazak, valamint a lakossag
elldtasahoz sziikséges Uzletek talalhatok. A kérnyék Miskolc
egyik legforgalmasabb kézlekedési csomopontja. Mindket Gton
jelentés  forgalom  bonyolédik egész nap, mind 3
személyautokbol, tehergépjarmivekbdl és varosban kbzlekedd
autdbuszokbdl.

: Az ulcak aszfaltozottak.

: Az ingatlan felszine kézel sik.

: Nem védett

. Kiilst szemrevételezés alapjan, kdrnyezetszennyezésre ulald

jel nem tapaszitalhato.

- A kisajatitassal érintett ingatlanon épiilet nem talalhato.

- Az ingatlan dtként hasznositott. A kisajétités az aszfaltozoft

utat érinti.

: Osszkdzmives

| rendi kdzlekedési céll kbzteriilet
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Szabalyozasi helyzet:

A kisajatitasra keriild ingatlan teriiletét az érvényes szabalyozas |. rendi kbzlekedési céld kozterllet

ovezetbe sorolta.

l“‘.- A . ;; k L "
i Ln-600068

I.rendil kézlekedérl céli kdzteriilat

12.§
Kozlekedési zonak
(1) Altaldnos kézlekedési zona (Kéd)

a) A kdzun kdzlekedes céljara kyjelsh teriler.
) A reriileten a vasutak, a légi kézlekedes epitmeényeit kiveve
- az orszagoes ¢ a helvi kozutak, a kerékparutak. o gépjarmu-varakozohelyek
(parkolok). rardak &s gyalogutak. mindezek csomépontjai. vizelvezerés: rendszere
¢s kdmyezetvédelmi létesitmenyei. a kézmiivek és a hirkdzles épitmenyer. tovibba
- a kozlekedést kiszolgile kézlekedési épitmények. kereskedelmi. szolgalrato.
vendéglatd. szillishely szolgilaté épiiler. igazgatdsi épillet. gazdasim céla
épiileten beliil a tulajdonos. a haszualé ¢ a czemelyzer szamiia szelgilo lakas

helvezhera el.

¢) Az elhelyezhetd épiméuysk és épiletek dltal elfoglalt reriilet a Lozlekedési &
. s Y%
kiszmuteritlet 2 “o-at nem haladhatja meg.?* *1 *
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5. ERTEKELES

Helyszini szemle és idépontja:

A szakértbi jelentés elkészitése érdekében tanulmanyoztuk a megbizd altal rendelkezésinkre
bocsatott okiratokat. Adatokatl gyljtéttink az ingatlan kornyezetérdl, és a terség ingatlanpiaci
helyzetérdl. Helyszini szemlét tartottunk az ingatlanon 2020.04.09-én, melyen tulajdonos nem jelent
meq.

A helyszini szemrevételezés alkalmaval fotékat készitettiink az ingatlanrdl, és annak belsé tereirdl, a
lakahazral és annak kérnyezetérél,

Felhasznalt dokumentumok:
Térképek, fotdk
Tulajdoni lap

Valtozasl vazrajz
Alaprajzi vazlat

Alapelv korlatozé feltételek:

- Az értékelés soran nem tértént foldméreés, teriletmérés, a szakvéleményben megadott paraméterek
a kapott adatszolgaltatasbél és az ingatlan nyilvantartdsbél szédrmaznak. Az értékbecslés a csatolt
dokumentumokon alapszik.

- Szakért8 nem vizsgalta az esetleges kornyezetszennyezést. (kdrnyezetszennyezésre utald jel a
helyszini szemle sorén, kiilsé szemrevételezéssel nem volt tapasztalhato.)

- Minden, szamunkra megadott informaciot megbizhaténak tekintiink, de valédisagukért nem vallalunk
felelfsséget. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentaciok csak az ingatlan(ok) bemutatasat
szolgaljak.

- (A Kstv. 40.§ (2) bekezdése alapjan a kartalanitdsi osszeget (gy kell tekinteni, mint amely az
altalanos forgalmi adét is tartalmazza, amennyiben a Kisajatitas keretében torténd tulajdonatszallast
az altalanos forgalmi adoral szolo térvény szerint adofizetési kotelezettség terheli.)

- A szakvélemény érvényességi ideje: 180 nap

Hivatkozva az igazsagiigyi szakértdkrol szol6, 2016. évi XXIX. térvény 47. § (4) f) pontjara kijelentjik,
hogy az lgazsagilgyl Szakértéi Kamara a szakterlletre vonatkozé moédszertani levelet nem adott ki.
Nyilatkozunk, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind a szakmai, mind a jogszabalyi
eléirasoknak.
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Az ésszehasonlito adatok ismertetése:
Szakérth az eértékelés elkészitéséhez szilkséges adatokkal kapcsolatban a NAV Borsod-Abadj-
Zemplén Megyei Adé- és Vamigazgatésagahoz fordult. Szakertd ceg karésére NAV illetékes hatdsaga

20 db adatot kiildétt. Az 8sszehasonlito elemzés kérében, a NAV altal megkildtt megvaldsult

adasvételi adathalmazbdl valasztottuk ki az 6sszehasonlitisra alkalmas ingatlanokat. Szakértd
részletes adatszolgaltatast kért NAV-1ol.

A megkiildstt adatok kézil 6sszehasonlitisra alkalmas ingatlanok adatai:

Ssz. cim Hesz | Mavelési ag wr“i::::';-m,, T:;ﬂ;‘::'? Forgalmi érék | Fajlagos ériak Malth
1. adat: Miskele 4523/2 at 1766 111 2 800 000 Ft 15686 Fum?| 2018
2. adat: Miskolc 4518 at 3272 il 5 200 000 Fi 1580 Fum?| 2018,
3, adat: Miskolc 12944 dt 74 11| 1 100 000 Ft 1351 Fum?| 2018,
4. adal: Mi‘“ﬁ'ﬁ_:a“m 12585/22 at 73 1] 100 000 Ft 1370 Fumé| 2018
5. adat: Mis:;':' o528 | 12585025 it 73 1] 100000Ft| 1370 FUm| 2018
1.adat: |Szabalytalan négyszdg alaku it, kzlekedési célu kbzterilet Gvezetbe sorolt, 1/1 tulajdon
2. adat: : Szahalytalan sokszég alaki 4t, kézlekedési céll kbzterdlet Gvezetbe sorolt, 1/1 tulajdon
3. adat: |Szabalytalan négyszég alaku ut, kdzlekedési célu kézteriilet Gvezethe sorolt, 1/1 tulajdon
4. adat: | Szabalytalan néqyszég alaku ut, kéziekedési célu kdzterilet Svezetbe sorolt, 1/1 tulajdon
5. adat: |Szabalytalan négyszog alaki at, kbzlekedési cél kizterdlet dvezetbe sorolt, 1/1 tulajdon
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Az ingatlan piaci 6sszehasonlité alapt értékmeghatarozdsa

Oaexohaaonlitds Oaszsh litashoz fel sit adatok
pantlal Ertékelt ingatian i 2 3 4 P
cim Wiikale Miskolc Mikols Miskolz Miskole, Tisza uica  Wiskole, Tisza utca 42,
HRSZ 3700/59 A52372 4518 12644 1258522 12585725
T Kiindulé alap
Tolekmérot (m’) 4 156 m* 1766 m' 3z mt 74 m 7am' Amt
Ertitkesitésl i (F1) 2 600 000 Ft § 200 000 F1 100 000 Ft 100000 Ft 100 000 Ft
Adat forriea HAV HAV HAV NAV NAY
r:t‘::vgr i 1 586 Fym® 1 589 FUm* 1351 Fum’ 1 370 FUm* 1 370 Fum®
Az ingntian jellege ut al ul ] ut it
kéziokoodsl coli kbtiakoddsl edi kazlekodesi calu kziekoddsi it kszakoddsi cold
(Cvoral buscrlds i e, et hdrarrlnt Aarturidot sdizioriiot Kaztarior sdzrardror séiztordiel
Statalylalin SOkH0  qrvalywian négyszg  Szasdlyslon sokszbg  Szabiytalan négyseby  Szabdlylalan négyszig  Szabilytalan négyszig
Az ingalian lsmortoléss | gy, keelokedésl cold alaki Of, kbzlskedés) alakd 01, kGzlekodbe maki i, kbzinkedésl nlakyd G, kbzlekeddsl alakd ul, kdZekedés!
l?:;farmnl Nk Tha chli kasterilol Avezothe  céll koslerdile! vezetbe  8l0 kdzierilal dvezotbe  coll kGzterile! bvezelbe  céld kozterlle! Gverelbe
e hell antnlf, 171 [ulnjdon soolt, 111 tulajdan seroll, 111 winjdon soroll, 171 tulajdon sorolt, 1/1 winjdon
Kozmivek Aaszkdzmivan Asazkdzmi oz yicabon  dsszhbzmi arvicdban  O3sxkdzml ar utcaban  Osszhdzmi azutcdban  Bsszkdzmi ar ufeaban
Az értidkesliés lddpontja 7018 2018, 2018, 208 2018
|Adssvatel idgpantjn- v
mlat karrokcld tu'..\‘. 15% ‘I!!'-I 15% 15%
tFmt i m,'“')“ i 1823 Fum' 1828 Fum' 1554 Fuet 1575 Fum! 1875 FUm?
: Erien T
: kizabt kizabb kizest Kigabb kizabb
Telekméret (m’) 4358 m*
7 -10% 5% -18% -15% -15%
iR hagos hasonid hasonk hasonl hasand
Ovazet bedaroldn i 7. kdy coli kartanitel
: i 0% 0% o% 0% 0%
: z rasszabb TosEzabh roasrabh 1035zabh TOREZADD
Kazmivak - Ossrkdzmivas
r 10% 10% 16% 10% 10%
2 aiahi ; hasonid hasonia hasonid hasents nasonld
Féidmizl ehelyezkedés - Miskolc

L 0% % 0% o% %

T e to482a55 rosszatt ‘oEazabh resszath rasszabt
Telepllésen ba'dl ! sroghBzoant
ey 10% 10% 10% 10% 0%
e g hasonis hasanld hasonid rosszabh rasszabh
Maghiizelithatdsép. - |asxfattozolt uton
S 0% 0% a% 5% 5%
2 T i nasonié rogeld hasanld Ratonls nasonih
Jogi halyze! 11 tutajdon
S : 0% 0% 0% 0% 0%
A Ratonth rasonid Rasonlé hasonid hasoria
Egyéb
0% 0% 0% 0% 0%

; Y 0% - B 5% 0% 10%
Oxszositett It_urr\fhclﬁk. PR 218 EURE -4 832 FUm 1733 Fum* 1731 FUem®
Korrigalt fajlagos ; ; AT
atagar: : b

|Mddnsllnl‘l fajlagos 4r: . 1 841 Fum?
Fallagos 4r, kerokitve 1841 FUm*

(Fum')

*Piaci tapasztalataink alapjan Miskolcon az ingatlanpiacon 2018-2020 kézétt atlagosan ~15%-o0s
aremalkedés volt tapasztalhato. Ezért az értékesilés ota eltelt idé miatt 15%-os korrekeidt

alkalmaztunk.
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IGAZSAGUGY! INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

Szakértonek feltett 1. szdmu kérdés:

1. Szakértd Allapitsa meq a kisajatitassal érintett ingatlan forgalmi értékét

Szakértd 1. szamu kérdeésre adott valasza:

A kisajatitasra keriilS ingatlanok forqgalmi értéke — a kisajatitasi kdrtalanitési 6sszeq naqysaga:

Az Ingatlan (telek) értéke:

ELE Fajlagos
Helyszin Hrsz. Mivelasi ag Teriilet St Erték
Miskolc 3700/5% kivett kézat 4356 m* 1841 FtV/m* §019 396 Ft
Osszesen: 435 m? 8019 396 Ft
A kisajatitandd ingatlan (telek) értdke:
gl A Fajlagos
Helyszin Hrsz. Mﬁvaliql,&g‘ ‘ _ Teriilet Slpar Erték
Miskolc 3700/103 kivett kéizat 224 m? 1841 Ft/m? 412 384 Ft
Osszesen: 224 m?* 412 384 Ft

Visszamaradd ingatlan (talaj) értéke:

A visszamaradd ingatlan alakja és mérete a kordbbi allapothoz képest nem nehezili, €5 nem leszi kéltségesebbé a
hasznositast, igy az lovabbi érékcsokkenést nem szenved. (A visszamarado ingatlan kisajatitasa nem javasolt.)

: LA TRt 1 i TR e R : RN “Fajlagos

Helyszin | Hrs?:. L Mavelésiag | Teriilet alakad Erték
Miskolc 3700102 [kivet kézit 4132 m* 1841Fym* 7607 012 Ft
Osszesen: 4132 m*? 7607012 Ft
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6. SZAKERTOI VALASZOK

A Kormanyhivatal ltal feltett kérdésekre az aldbbi szakértdi valaszokat tesszlk.
Szakértének feltett kérdések és valaszok:

15 llapitsa meq a kisajatitassal érinleit ingatlan forgalmi ériékét.

Szakértd vdlasza az 1. sz. kérdésre:
Szakérté a fentiek alapjan piaci 6sszehasonlité madszerrel megallapitotta a kisajatitassal
érintett ingatlan forgalmi értékét:

Szamitisaink eredményeként a kisajatitissal érintett Miskolc, belteriilet 3700/59
helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékeét:
412 384 Ft
désszegben hataroztuk meg

2. Amennylben az ingatlan kisajatitassal érintett részén épiilet, épiletnek nem mindsild
épitmény, épitményrész van, hatarozza meg azok kisajatitaskori értékét, kildn jeldlve a
bekdittzhets és lakott forgalmi értéket

Szakértd vdlasza az 2. sz. kérdésre:

Az épiiletek/épitmények értékének maghatdrozdsa:

‘ R M S Bruttépotlast oo o w i CAvilasok : -
Epiiletépitmény megnevezése  Egység  koltség’ Bmﬂm‘gﬁ#-‘, AL  Potlasi érték
: i e L “[egység] - - i g ! :
aszfaltozott ut 2240m* 22000 Fm*  4828000Ft 0% 35% 0% 3203200Ft
Osszesen: 3203 200 Ft

Az éplilelek/épitmények mérelei a helyszini méréseink és mihold felvételek alapjan kerdltek meghatarozasra.

A Hunginvas! Méméki Iroda, Magyar Epitész Kamara és Magyar Mérntki Kamara hdzos kiadvanya, az Epitdipari
Kéltséghecsiési Segédlet munkafolyamatonként, &s épilettipusonként is tartalmazza az épitési kdliség adalokat a
hazankban, megvalosult épilési projektek tényleges adatai alapjan.

A kiadvanyban szerepld értékek tartalmazzak az érvényben [év8 beszerzési arakal, az anyagok helyszinre szallitasat, és
magukba foglaljak a bedpitds dijkéltségét is az épitési piacon kialakult rezsidradij figyelembevételével. Az egységarak atlagos
kérilmények kézilt vigzelt épitésre, szerelésra vonatkoznak.

A flelhasznalt segédletben kézoll drak elsGsorban koltséglervezéshez, ériékbecsléshez nyujtanak tijékoziatd arakal, Atlagos
maszaki lartalom és fellételok mellett, ezért megkozelitbon, de szakmai gyakorlaltal alalimasziotian fejezhetik ki egy konkret
beruhazas megvaldsitasdnak tényleges killségét.

3. Amennyiben az ingatlan kisajatitdssal érintett részén fadllomany, vagy mas éveld névéanyzet

talalhato, hatarozza meg azok értéket

Szakértd vdlasza az 3. 52. kérdésre:
Az ingatlanon értéket képviseld ndvényzet nem lalalhato.

4. Nyilatkozzon arrél, hogy a kisajatitds kévetkeztében felmeriil-e a Kstv. 19. §-a szerinti
értékveszteség

Szakértd vdlasza az 4. sz. kérdésre:
Nem meriil fel a Kstv, 19.§-a szerinti értékveszteseg.
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5. Nyilatkozzon arral is, hogy véleménye szerint fenndlinak-e a Kstv. 6.§ (3) és (4)
bekezdésben foglalt feltételek és ezek fliggvényében javasolja-e a teljes ingatian
kisajatitasat,

Szakértd vdlasza az 5. sz. kérdésre:
A visszamaradd ingatlan eredeti céljara tovabbra is jél hasznosithaté marad, teljes
kisajatitdsa nem javasolt.

6. Nyilatkozzon arrél is, hogy a kisajatitas kbvetkeztében felmeriil-e a Kstv. 20.§-a szerinti
koltség és ha igen, annak 6sszegét hatarozza meg

Szakartd valasza az 6. sz. kérdésre:
Nem meriil fel a Kstv. 20.§-a szerinti kéltség.

7. Nyilatkozzon tovabba arrél, hogy felmeril-e a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitassal
kézvetlenill bsszefliiggésben felmeriilé jarulékos koltség

Szakértd valasza az 7. sz. kérdésre:
Nem meril fel a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitdssal kozvetlendl dsszefiiggésben
felmeriild jarulékos koltseg

8. Tegyen dsszegszerii javaslatot a tulajdonosoknak jaro kartalanitasra, valamint az ingatlanon
fennallé egyéb jogok megsziinése esetére jarc kartalanitasra, figyelemmel a Kstv. 8. § (2)
bekezdésére, mely szerint a megszint jogokért jard kartalanitast az ingatian tulajdonjoga
elvonasaért jaro kartalanitasnal figyelembe kell venni.

Szakértd valasza az B. sz. kérdesre:
Az ingatlant terhelé vezeték jogok a kisajatitast kévetden is fennmaradnak, ezért erre
vonatkozdan kartalanitassal nem szamolunk.

9. A haszonélvezeti jogért, ézvegyi jogért jaré kértalanitast az Ingatian tulajdonjoga
elvonasaért jard kartalanitasnal figyelembe kell venni.

Szakértd valasza az 9. sz. kérdésre:
Az ingatlant haszonélvezeti jog nem terheli.

10. A foldhasznalati jog megsziinésért jaré kartalanitast az ingatlanért j6 kartalanitasnal
figyelembe kell venni

Szakérté valasza az 10. sz. kérdésre:
Az ingatlant nem terheli féldhasznalati jog.
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11. Javaslata megtételekor térjen ki a kisajatitast kérd altal tett észrevételekre. Tegye meg az
iiggyel sszefliggé egyéb észrevételeit. Szakvéleményél részletesen indokolja

Szakértd valasza az 11. sz. kérdésre:

Szakérttk a szakvélemény készitésekor az Osszes korllményt figyelembe vették,
valaszaikat ennek megfeleléen adtak meg a kérdésekre.

A kartalanitas dsszegét az eldirt szempontokat figyelembe véve hataroztuk meg.

( OSSZEFOGLALO TABLAZAT

Kartalanitasi 6sszeg meghatarozasa (2 i

A kisajatitdsra keriild 3700/103 hrsz.-i ingatlan () kirtalanitési éntéke 412 384 Ft

Epiilel/épitmény értéke (a kisajatllassal érintelt ingatlanrészen) 3 203 200 Ft

Osszesen: 3615584 Ft
Jogosult@k) " Tulajdoni hényad  Kértalanitasi érték

Miskalec MJV Onkarményzata tulajdonos 1 /1 3615584 Ft

Osszes kirtalanitas: 3615584 Ft
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MELLEKLETEK:

. TERKEP, FOTOK
«  TULAJDONI LAP
« VAZRAJZ

- VEGZES
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A kisajétitassal érintett ingatlan
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1. A SZAKERTO! JELENTES TARGYA, KIRENDELES

Kirendelés - A Magyar Allam nevében és képviseletében eljaré NIF Nemzeti Infrastrukiira

Fejlesztt Zrt. (székhelye: 1134 Budapest, Vaci Ut 45. mint kisajatitast kerd) kérelmere,
a Miskolc tehermentesité at 1. (Vorésmarly u.) és . (.Y hid") itemének
megvaldsuldsara irdnyuld  beruhazassal Osszeflggésben indult kisajatitast
megel6z6 eljardsban a kisajatitasra vonatkozd ellzetes szakvélemeny
elkészitése céljabdl Conzus Group lgazsagilgyl Szakértd Kit.-t (1055
Budapest, Honvéd u. 22. |. em. 2.) mint igazsaglgyi szakértit rendelte ki a
Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal Hatésagi Foosztalya.

Kirendelé . Borsod-Abadj-Zemplén Megyei Kormdnyhivatal

3525 Miskole, Varoshaz tér 1.

Kirendelt szakérté ;. CONZUS GROUP Igazsagiigyi Szakértd Kft.

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

Erintett ingatlan : Miskole, beltertilet 3700/83 helyrajzi szamu

kivett egyéb épllet, kdzpark

El6zmeények:

A Magyar Allam nevében eljard NIF Nemzeti Infrastruktira Fejlesztd Zrt. a Miskolc tehermentesitd at |. (Vérésmarty
1) és Il. (.Y hid") litemének megvalosuldsara Irdnyuld beruhdzassal Gsszefiiggésben .szakértd elbzetes

kirendelése" irdnti kérelmet nytjtoll be a Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Korményhivatalhoz Miskolc belterileti

3700/83 hrsz.-4 ingatlan egy része vonatkozasaban.

Szakérts feladata, hogy a teljes ingatlan vonatkozasaban a kértalanitds mértékét allapitsa meg.

Szakérto feladata:

1.

Allapitsa meg a kisajatitassal érintett ingatlan forgalmi értékét:

Ennek soran:

A kisajatitast kér6 elzetes értesitését kdvetden a helyszint tekintse meg, allapitsa meg
a kisajatitani kért ingatlan természetbeni jellemzdit, sajatossagait és ezeket a
szakvéleményben részletesen ismertesse.

Tarjon fel ésszehasonlitisra alkalmas ingatlanokat, és amennyiben a kisajatitast kerd
bsszehasonlitasra alkalmas ingatlan figyelembevételél kezdeményezi, ezen ingatlanra is
kiterjedden — azzal egyiitt — a helyszint tekintse meg.

Ismertesse, hogy az 6sszehasonlité forgalmi adatok kozil melyik a leginkidbb hasonlé,
melyek az elényds, illetéleg hatranyos eltérések a kisajatitdssal érintetl ingatlanhoz
képest.

A kartalanitas Hsszegének megallapitdsa soran vegye figyelembe az &sszehasonlitidsra
alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét.
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IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI 5ZAKERTOI VELEMENY

Amennyiben az ingatlan valdsagos forgalmi értéke — bsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok,
illetve ezek forgalmanak hianyaban, vagy forgalmukra jogszabélyban elrendelt korlatozas,
illetve mas ok miatt — nem &llapithaté meg, az ingatlan telepiilésen beliili fekvését,
kézmiivekkel valé ellatottsdgat, ennek hidnyaban a kézmiivesités lehetéségeét, foldrajzi
és gazdasagi adottsagait, terméféld esetén a mivelési dgat, a féldmindsités
szempontjait és az ingatlan jdvedelmezdségét kell figyelembe venni.

A kartalanitas 6sszegének meghatarozdsa soran amennyiben az ingatlan &vezeti
besorolasanak maodositdsara jelen kisajatitdsi eljarast megalapozé koézérdeki ceél
megvaldsitdsa érdekében kerllt sor, az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok e besorolasi
médositast megeldzéen helyben kialakult forgalmi értéket kell figyelembe venni.

Az ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgdltatasi rendjérél és az adatszolgaltatas
igazgatasi szolgallatasi dijarol szolo 33/2007. (X11.23.) PM rendelet szerint Kérjen
adatszolgaltatist a NAV Borsod-Abaij-Zemplén Megyel Adéigazgatésagatél az ingatlan
forgalmi értékének megéllapitasahoz.

Emellett az egyéb forrasbol is beszerezhel oOsszehasonlitasra alkalmas ingatlanokra
vonatkozd adatokat.

2. Amennyiben az ingatlan kisajatitassal érintett részén épiilet, épiiletnek nem mindsiilé
épitmény, épitményrész van, hatdrozza meg azok kisajalitaskori értékét, kiién jeldlve a
bekéltézhetd és lakott forgalmi értéket.

Teqgyen javaslatot arra az esetre, ha a tulajdonos az épiletre, annak tartozékaira, illetve az
épliletnek nem mindsils épitményre, épitményrészre nem tart igényt, azokat nem bontja le
és anyagukat nem viszi el

Tegyen javaslatot arra az esetre, ha tulajdonos az éplletre, annak tartozékaira, illetve az
épliletnek nem minésll6 épitményre, épitményrészre igényt tart, azokat lebontja és
anyagukat elviszi.

Ebben az esethen vegye figyelembe a Ksiv. 10. § (4) bekezdésében foglaltakat, mely
szerint a bontasi anyagnak és tartozékoknak a bontdsi kdltséggel csdkkentett részét a
kartalanitasbdl le kell vonni.

Erre figyelemmel javaslatdban részletezze a bontasi anyagok, tartozékok ertékét, illetve
a bontasi koltséget.

3. Amennyiben az ingatlan kisajatitassal érintett részén faallomany, vagy mas éveld
névényzet talalhatd, hatirozza meg azok értékét, figyelembe véve, hogy ha a kisajatitas
miatt a fadllomany vagy mas évelé névényzet kitermelése valik szlkségessé, azt a
tulajdonos elvégezheti, mely esetben a faanyag, mas évelé névényzet értékét az ingatlan
artékének megadllapitasa soran figyelmen kiviil kell hagyni.

4. Nyilatkozzon arrdl, hogy a kisajatitas kdvetkeztében felmeriil-e a Kstv. 19. §-a szerinti
értékveszteség, ha igen annak dsszegét hatarozza meg (mezdgazdasagi mivelés alatt
allo ingatlan esetében a labon allé és filggd termés értéke, ha az a birtokba adas
idépontjdban mar megallapithaté, ennek hidnyaban a folyd gazdasagi év varhato
termésének értéke, erdd esetében a ladbon all6 fadllomany értéke, melyekbdl le kell vonni az
elmaradt mezégazdasagi munkak koltségét; az ingatlan egy részének kisajatitisa esetén
a visszamaradt ingatlanrész értékének csdkkenése).
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Vizsgalni kell, hogy a visszamaradé ingatlanrész tekintelében valtozoll-e annak a
hasznalhatdsaga (hasznosithatésaga), megkozelithetésége, forgalom képessége, alkalmas-
e a visszamaradd rész a tovabbiakban a rendeltetésszerii hasznalatra,

Meg kell hatarozni az ingatlan egészének kisajatitast megel6z6 forgalmi értékét, ebbdl kell
levonni a kisajatitott rész és a visszamaradt rész forgalmi értekét, és az igy jelentkezd
killdbnbbzet alapjan kell véleményezni az értékcsokkeneést.

Ebben a kérben akkor is tegyen javasliatot, ha az 5. pont szerint a teljes ingatlan
kisajatitasat javasolja.

1421

Nyilatkozzon arrél is, hogy véleménye szerint fennéllnak-e a Kstv, 6.§ (3) és (4)
bekezdésben foglalt feltételek ( a részkisajatitas utan az adott ingatlan visszamarado
része - beépitésre szant vagy beépitésre nem szant teriileten — a megengedett legkisebb
teleknagysagot eléri-e, a részkisajatitas miatt az ingatlan visszamaradé része eredeti céljara
hasznalhatatlanna valik-e, az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozas gyakorlasa
lehetetlenné vagy szamottevéen koltségesebbé valik-e, a visszamaradé rész gazdasagos
értékesitése lehetséges-e) és ezek fliggvényében javasolja-e a teljes ingatlan
kisajatitasat.

6. Nyilatkozzon arrél is, hogy a kisajatitas kévetkeztében felmeriil-e a Kstv, 20.§-a szerinti
koltség (mezd- és erdégazdasdgi mivelés alatt ll6 ingatlan esetében a folyd gazdasagi
évben elvégzett mezd- és erdégazdasdgi munkak kéltsége, és az egyeb raforditasok
kéltsége; a kisajatitott épliletben levd lakas (nem lakas céljara szolgdlé helyisag) és a
cserelakds (cserehelyiség) bérleti dija kéz6tti 8tévi kiildnbbzet), ha igen, annak dsszeget
hatarozza meg.

7. Nyilatkozzon tovabba arrél, hogy felmeriil-e a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitassal
kozvetlenil Gsszefliggésben felmerild jarulékos koltség ( a kdltdzkddes, lzletszerd
gazdasagi tevékenységet folytatd személy vagy szervezet esetében az lzemittelepités,
lizematszervezés, a termeléskiesés, a tevékenységenek a kisajatitasi eljaras miatt
sziineteltetésabdl adodd bevételkieséq, valamint mindezeken tilmenden a kisajatitas okozta
hatranyok kikiiszobdlése miatt a karalanitasra jogosultndl feimerilt indokolt és igazolt
kbltséq).

8. Tegyen ©sszegszer( javaslatot a lulajdonosoknak jaré kartalanitasra, valamint az
ingatlanon fennalld egyéb jogok megszlinése esetére jard kartalanitasra, figyelemmel a
Kstv. 9. § (2) bekezdésére, mely szerinl a megszdnt jogokért jard kdrtalanitast az ingatlan
tulajdonjoga elvonasdért jaro kartalanitasnal figyelembe kell venni.

9. Haszonélvezeti, bzvegyi joggal terhelt tulajdoni hanyad esetén a haszonélvezeli,
dzvegyi jog jogosultjat megilleté kartalanitas véleményezésénél figyelembe kell venni
killontsen az ingatlan jellegét, a haszonélvezeti, dzvegyi jog gyakorlasanak modjat, a
jogosult személyi korilményeit, a hasznositas lehetdségeit és a hasznositdssal elérhetd
anyagi elénytket, tovabba a haszonélvezeti jognak, dzvegyi jognak az ingatlan forgaimi
értékeére gyarkolt hatasat.
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A haszonélvezeti, 6zvegyi jogért jaro kartalanitas nem lehet kevesebb az illetekekrdl 520610
térvény alapjan a vagyoni értékli jogok megszerzése utan fizetendd illeték szamitasanak
alapjanal, de nem érheti el azt az 6sszeget, amely a haszonélvezeti jog, Szvegyi jog
fennallasa hidnyaban a tulajdonos részére kartalanitas jarna.

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

10. A féldhaszndlati jog megszinésért jaré kartalanitas véleményezésénél figyelemmel kell
lenni arra, hogy a foldhasznaélati jogot ingyenesen megszerzd hasznalo részére a hasznalali
jog megsziinéséért kartalanitas nem jar. A lelek, illetleg a fold értékét noveld munkak
ellenértékét azonban a foldhasznald részére meg kell tériteni. E kartalanitast az ingatlanert
jo kartalanitasnal figyelembe kell venni.

11, Javaslata megtételekor térjen ki a kisajatitast kéro altal tett észrevételekre. Tegye meg
az liggyel dsszefliggd egyéb észrevételeit. Szakvéleményét részletesen indokoalja.
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2. ASZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

A kirendel6 végzésben foglaltak szerint az ingatlan forgalmi értékének megallapitasara kisajatitasi
eljaras miatt kerlil sor.

A szakvélemény a TEGOVA éltal javasolt modszerek (EVS) és az altaldnosan elfogadoll szakmai
el6irasok figyelembe vételével kész(lt.

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

A valds piaci/forgalmi érték: egy adott idépontra vonatkozd, készpénzben kifejezett ertek, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kérillmények kozétt a legnagyobb valésziniséggel
artékesithetd, feltételezve, hogy mind az elado, mind a vevé tajékozottan, Gnérdeket tekintve dont, és
egyiklik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A piaci érték magallapitasanal a szabadpiaci értekesitést
kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszl idd all rendelkezésre. A valds piaci érték
meghatarozasahoz a harom, nemzetkdzileg elfogadott és hasznalt értékelési modszer kozdl a piaci
tsszehasonlitassal hatdroztuk meg az ingatlan telekértékét és kdltség elven a kisajatitassal érintett
ingatlanrészen talalhatd épitmények és telepitmények érlékét.

A szakvélemény készitése soran figyelemmel voltunk a kisajatitasrél szolo 2007. evi CXXIIL
térvény rendelkezéseire:

9. § (3) A kartalanitds 8sszegének megallapitasa soran

a) az 6sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét kell figyelembe venni,
valamint a Legfelsébb Birdsag Kézigazgatasi Kollégiumanak KK.15. és KK.4, szamu allasfoglalasara:
A Legfelsébb Birdsag Kézigazgatasi Kollégiumanak KK.15. szému éllasfoglalaséval modositott KK. 4.
szamy allasfoglaldsa hangsilyozza, hogy a jogszabdly &ltal meghatarozott elv akkor érvényesil, ha
az ingatlan tulajdonosa a helyben kialakult forgalmi értéknek megfeleld kértalanitdsban részesal. A
helyben kialakult forgalmi érték meghatarozasanak kiemelkedd jelentésége van az Gsszehasonlitd
ingatlanforgalmi adatokon alapult értékelésnek.

1. Ennek megfelelGen a kisajétitési kartalanitas meghatarozasanal az igazsaglgyi ingatlanforgalmi
szakértdk leginkdbb alkalmazolt ingatlanértékelési modszere az dsszehasonlito forgalmi adatok
alapjan végzelt ériékelés.

A rendelkezésre alld Gsszehasonlitd adatokbdl kivalasztottuk targyi ingatlanhoz leginkabb hasonlo
ingatlanokat, a termdéféldnek-, valamint nem termdéféldnek mindsiilé ingatlanok értékbecslésének
jogszabdlyban és a szakma altalanos szabalyaiban meghatarozott modszerének megfelelSen vetettik
tssze targyi ingatlannal. Az értékbecslés szempontjabol relevans paraméterek figyelembevetelével,
korrekcios tényezékkel korrigalva hataroztuk meg az ingatlan fajlagos értakét.

Majd ugyanezen médszerrel, a Legfelsébb Birésdg Kézigazgatasi Kollégiumanak 5. sz. allasfoglalas
V. pontja alapjan -.Az értékcsdkkenés dsszegét ugy kell megéallapitani, hogy az ingatlan egészének
értékébdl le kell vonni a visszamaradt rész forgalmi értékét, az igy kapott 6sszegbdl pedig le kell vonni
a kisajatitott rész utén jard kértalanitds dsszegét” (Legfelsébb Birésag Kozigazgatasi Kollégiumanak
5. sz. allasfoglalds V. pontja)- hatarozzuk meg a visszamaradd ingatlanok értékcsokkenésének
mértékét,
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Ingatlanok forgalmi értékének meghatarozadsara a szakma dltalanosan elfogadott szabalyai szerint
harom médszer alkalmazhato:

1. piaci ésszehasonlito megkozelites

2. hozam elvli modszer

3. koltség alaplt modszer
A kdzigazgatasi, illetve a birdsagi eljarasban elfogadott gyakorlat szerint - a kisajatitassal érintett
ingatlanhoz hasonlé- ingatlanok forgalmi értékének megallapitasara ggvedill a piaci 6sszehasonlitd
médszer fogadhatd el a felsorolt harom modszer kdzdl.

Hivatkozva az igazsagiqgyi szakértSkrél 52416, 2016. évi XXIX. torvény 47. § (4) f) ponljara kijelentjlk,
hogy az |lgazsaqgligyi Szakértéi Kamara a szakterliletre vonatkozd madszertani levelet nem adott ki.
Nyllatkozunk, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind a szakmai, mind a jogszabalyi
eldirasoknak,

Az értékbecsiéshen alkaimazott médszerek:

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelést mar megtértént, konkrét és jol ismert
ligyletek &rainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Osszehasonlilasaval kell elvégezni. Az
dsszehasonlitd vizsgalatok sordn olyan Ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek féldrajzi
elhelyezkedése a vizsgall ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos vagy
kdzel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan harom tényadatot kell a szamitashoz felhasznalni.
Csak azonos érlékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
dsszehasonlitani, vagy a kiil6nbdzé értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni.
Az elemzett dsszehasonlitd adatokbdl kerill sor az 6sszehasonlité érték meghatarozasara. Ez az ertek
fajlagos érték. Az ingatlan piaci 6sszehasonlithatd madszerrel meghatédrozott piaci értékét a korrigalas
utan kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani,

Az értékeléshez sziikséges Gsszehasonlitd adathalmaz 6sszeallitasahoz megbizhaté adatokra van
szilkség. A kozigazgatdsi, birésagi, végrehajtasi gyakorlatban az ingatlanok forgalmi értékének
megallapitasahoz dsszehasonlité adatként, az ingatlan kdérnyezetében értékesitett, és az
Addhatdsaghoz megklldott, hivatalos adasvételek adatait kell hasznalni.

Szakértd az értékeléshez szilkséges adasvételi adatokat beszerezte a NAV Borsod-Abauj-Zemplén
Megyei Ad6- és Vamigazgatosagatal.
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3. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

A Borsod-Abalj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal Hatésagi Féosztalya altal meghozott végzéshez
csatolt iratok kézétt szakérté egy nem-hiteles tulajdoni lap szemle masolat megnevezésil iratot kapott,
amely alapjan az ingatlan kisajatitas el6tti adatait ismerhette meg:

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti akludlis allapotot. A tulajdoni lap elején
talalhatok a folyamatban lévd bejegyzések, a széljegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatlan alapadatait,
azaz megnevezését, teriiletét stb. A Il. részben kerlinek feltiintetésre az ingatlan tulajdonosai. A III.
rész a bejegyzell jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzalogjog, stb.).

A tulajdoni lap aldbbi kivonataban az ingatlan kiemelt adatait régzitjik:

Targyl ingatlan helyrajzi szdma, miivelési aga, Ak értike, teriilete:

helyrajzi szama : Miskolc hrsz.: 3700/83
mivelési aga, teriilete . kivett egyéb épllet, kdzpark 0,00 Ak 42 097 m?
Osszesen: 42 097 m”
0,00 Ak/ha
Keletkezd ingatlanok helyrajzi szamai, mlvelési dgai, teriiletei:
Kisajatitott terillet © 3700799 kivell kbzpark 176 m?
Osszeson: 176 m?
Visszamaradt terulet . 3700/98 kivelt kbzpark 41921 m?
ﬁsszesen: 41 921 ﬂ'l’
Viltozasi vazrajz:
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4, AZ INGATLAN ISMERTETESE

Elhelyezkedas, kirnyezet
A varos:

g Miskolc (szlovakul és csehill Miskovec, németdl Mischkolz) megyei

\_r,.m_, jogh varos Magyarorszag északkeleti részén, a Bikk-vidék keleti
o i  lejtéinél. Az Eszak-Magyarorszagi régié legnagyobb varosa és
‘ ; : kbzpontja. Borsod-Abauj-Zemplén megye és a Miskolci jaras
e székhelye. Az orszag negyedik legnépesebb varosa Budapest,
" Debrecen és Szeged utan, 155650 fével (agglomeracival egyitt
Budapest és Debrecen utan a harmadik legnagyobb), illetve a masodik legnagyobb belteriilettel /
beépitett teriilettel rendelkezé varos Magyarorszagon Budapest utan.

A kérnyék Eurépa egyik legrégebben lakott terilete, mint azt paleolit kori leletek tandsitjak. A
kiilbnbbz6 tajegységek taldlkozasanal, fontos kereskedd utak mentén éplilt telepllés mar a
kézépkorban kereskeddvaros volt, és 1365-ben Nagy Lajos kiralytél kapolt varosi rangot. A t8rék
hodoltsag utan ipara is fejlédésnek indult. A szocialista idészakban Magyarorszag eqgyik legjelentdsebb
iparvarosaként élt a koéztudatban, ebben az idében érte el lagnagyobb kiterjedését — szamos
szomszédos lelepillés, kéztik a kdzépkorban az uradalom székhelyedl szolgdld Didsgydr
hozzacsatolasaval - és legnagyobb népességszamat is.

A rendszervaltas ota kulturalis és idegenforgalmi szerepét igyekszik erdsiteni; ebbdl a szempontbol
fébb lalvanyossagai k6zé tartoznak a miskolctapolcai Barlangfirdd, a diésgy6ri var, a lillafiiredi
Palotaszallé és a Miskolci Nemzeti Szinhaz, illetve a Biikki Nemzeti Park. A régié vezetd varosakent
az ennek megfeleld funkciokat is betdlti; egyetemi varos, a megye és kornyéke gazdasdgi, oktatasi,
kulturalis kozpontja. Miskolc varos napja: majus 11.

Fekvése:

A varos a Bikk-vidék keleti részén, abba .bedgyazodva®, a Szinva, Hejd és a Sajo valgyében,
kildnbdz6 termaszeti &és gazdasagi tajegységek taldlkozdsanal epilt. A varos kivételes szépségél e
csodas fekvése miatt is kbszonheti. A Sajo, a Bédva és a Hernadd Gsszeolvadd vdlgysikja, a Miskolci
kapu Gsidék ota jelentés dru- és személyforgalom szintere.

Miskolc terillete 236,68 km?, ebbdl 58,02 km? a belteriilet és 178,66 km? a kilterillet. Legmagasabb
teriilete a Borovnyak-tetd (945 m). A legalacsonyabb terilet a Sajo melléke (110-120 m), ez az alfdldi
taj része. Fiatal, pleisztocén-holocén iledékek (kavics, homok, agyag, iszap) épitik fel.

A var drignete

A régészeli leletek tanusaga szerint a teriilet dsidok ota lakott, s ez Magyarorszag legrégebben lakott
teriilete is. Elsd ismert lakéi a kelta gotinok, talan hozzajuk kétheté a Miskolctapolcatol délre fekvé
Leanyvar épitése is. A honfoglalé magyarok mar kevert etnikumu lakossagot talaltak ezen a videken,
akik a Sététkapu tajan, a Papszer oldalan és a Tetemvar koérnyeken laktak. A mai diésgydri var helyén
a honfoglalas el6tt mar féldvar allt.

A hely a Miskdc nemzetségrél kapta nevet, elsdként Anonymus emliti ezen a néven a Gesta
Hungarorumban 1173 koril (,que nunc uocatur miscoucy”). A Miskdc nemzetseg, amely a megyeének
is nevet adé Bors nemzetség egyik 4ga volt, 1312-ben veszitetle el a teriiletet, mert Csak Mate partjara
alltak Karoly Roberttel szemben. A kirdly a rimaszécsi Széchy-csalddnak adomanyozta a birtokot. Ok
szereztek Miskolenak eldszor biraskodasi és vasartartasi jogokat.

Miskolcot Nagy Lajos kiraly emelte varosi rangra - oppidumma, azaz mezdvarossa nyilvanitolla,
birévalasztasi és végrendelkezési jogok biztositasaval —, 1365-ben, nagyjabdl ugyanabban az idében,
amikor a kozeli diosgy6ri varat feldjittatta. A kiraly egyben a didsgydri koronauradalomhoz is csatolta

CONZUS GROUP Igazsagiigyi Szakértd Kft.| 1055 Budapest, Honvéd u. 22, B. Lph. 1. emelet 2. 10



IGAZSAGOGY! INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

a varost, amely egészen 1848-ig kiralyi tulajdonban &lit. Zsigmond kiraly 1435. oktober 2-ai
oklevelében pallosjogot adott Miskolcnak. A telepiilés gyors fejlédésnek indult, a 15. szazad végén
mar 2000 lakosa volt, a torok hodoltsag idején azonban a fejlédés lelassult. 1544-ben a térokok
felegették a varost és behodoldsra kényszeritették. Miskolcot egészen az 1687-es felszabadulasig
adoztatta a torok, bar a didsgyéri varat mar 1674-ben sikerdlt visszafoglalni. A varos ebben az
id&szakban valt fontos bortermeld kézponttd, és a 17. szazad végére mar 13 céh is mikadott itt. A
torék iddk végére a lakossdg lélszama elérte az akkori Kassaét.

A szabadsagharc idején Rakaoczi fejedelem révid idére Miskolcon rendezte be féhadiszallasat (1704.
januar 18-atél marcius 15-éig). 1706. szeptember 25-én az osztrakok kiraboltak és felégették a varost,
1711-ben pedig kolerajarvany pusztitott, melynek a népesség fele aldozatul esell. Miskole ezutan Gjra
viragzasnak indult. 1724-ben Borsod varmegye mint kozponti helyen fekvd, nagy lakossagu
mezévarost, Miskolcot valasziotta a megyehaza felépitésének helyszinéill. Az elsd népszamlalas
1786-ban 2414 hazat és 14 179 lakost jegyzett fél a varosban.

Tébb fontos épiilet a 18. és a 19. szazad folyaman éplilt, koztik a varoshaza, az i megyehaza (1820
kériil), a szinhaz (az orszag mai teriiletén &lio elsé készinhaz; az elst Kolozsvarolt apiilt), a zsinagdga,
szamos iskola és templom. 1867-ben elkezdadétt a gazvilagitas bevezetése, 1870. januar 9-én atadtak
a Hatvan-Miskolc vasutvonalat, amivel a varos Bsszekottetésbe kerllt Pesttel, 1874-ben pedig
bekdtétték az elsd telefonkésziilaket Miskolcon. Ezek az évek azonban nemecsak fejlddést hoztak a
varosnak: tébb csapas is sijtotta Miskolcot, 1873-ban ismét kolerajarvany tort ki, 1878-ban pedig
hatalmas arviz kévetelt tdbb szdz emberéletet. Az arviz rengeteg épliletet is elpusztitott, de helyQkre
szebb, nagyobb épiiletek épiltek. 1897 juliusaban indult el az elsd miskolci villamosjarat, harmadikkeént
az orszagban (Budapest és Pozsony utan), a Tiszai palyaudvar és a Szent Anna tér kozott, valamint a
Szeles utca és a Népkert kbzott. Az elsd vildghabora kdzvetlenil nem érintette a varost, de kézvetetten
rangeteg ember haldlat okozta, a fronton és a kolerajarvanyban is rengeteg miskolci halt meg.
Miskolc volt az 1886-0s kézigazgatasi rendezés utan a Trianon eldtti Magyarorszag egyetlen varosa,
amely rendkiviil dinamikus névekedésének kdszénhetben rendezett tanacsy varosbal tdrvényhatosagi
jogu varossa tudott dtalakulni 1909-ben.

A trianoni békeszerzddés utan Miskolc Borsod, Gomér és Kishont kbzigazgatasilag egyeldre egyesitett
(k.e.e.) varmegye székhelye lett. Ebben az idében a gazdasagban rovid iddre hanyatlas kovetkezett
be. A Trianon utén elcsatolt orszagrészekbdl menekiltek egész serege érkezett Miskolcra. A varosnak
4t kellett vennie az addigi régiokdzpont, Kassa szerepét. Ez és a kozelitdé masodik vilaghaborara vald
felkésziillés — amely Miskolcot az orszag legfontosabb nehézipari kdzpontjava tette — djabb fejlédést
hozolt, bar a varos sokal szenvedett a habor( utolso évében. 1945-ben Didsgy6rt és Hej6csabat, 1950-
ben Gérdmbolyt, Szirmat és Hamort csatoltdk a varoshoz. 1948-ben a Selmecbanyarol Sopronba
koltbztetett Banydszati Akadémiat a nyugati hatarhoz til kbzelinek itélt varosbal keletebbre, Miskolcra
hoztak, akkor mar Nehézipari Miiszaki Egyetem néven. Az elkévetkezendd evtizedekben a varos hat
gvre az orszag masodik legnépesebb, egyben dtédik legnagyobb varosa lett, az 1980-as evekben tobb
mint 210 000 lakossal. 1983-tél a véaros lakossaga egyre fogyott a 2017-es 157 ezres szintre. Mai
kiterjedését 1981-ben érte el, amikor hozzacsatoltak Blkkszentlaszlot.

Az 1990-es évek a miskolci nehézipar hanyatlasat hoztak. A varos népessége csokkenni kezdett, s
Debrecen vette at helyét az orszag masodik legnépesebb varosaként. A 2000-es avektdl folyamatos
fejlédés volt megfigyelhets a varosban, amivel az acélvaros mitoszrol a kulttra és turizmus varosava
valna Miskolc.

Miskolc 2005-ben az Eurdpa kulturalis févarosa palyazaton Pécs utan a masodik helyet szerezte meg,
maga mégé utasitva ezzel Egert, Debrecent, Gyért, Budapestet és Sopront.

2008-ban a Kultira Magyar Varosa dijjal jutalmaztak a varost, 2010-ben pedig megkapta az
Ertékgazdag Teleplilés cimet.
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Targyi ingatlan ismertetése

Ingatlan mivelési aga /
megnevezése

Ingatlan cime

Ingatlan terdlete

Teriilet alakja

Telek hatarai, keritettsége,

allapota
Elhelyezkedes, kdrnyezet

Megkdzelithetdség, utviszanyok
Jellemzése

Domborzali és lejtésviszonyok
jellemzése

Védettség (régészeti, milemléki,
természeti)
Kdrnyezeli szennyezeltség

Epitmények

Jelenlegi hasznositasa

Kézmiivesitetiség

Ovezeti besorolas

. kivett egyeb éplilet, kbzpark
: Miskole 3700/83 hrsz,

: 42097 m?

: Szabélylalan sokszég alaku
: Az ingatlan nem keritett

. Az ingatlan Miskolcon, a Vordsmarly ulca és Kiraly ulca

laldlkozasanal fekszik. Kérnyezetében lakotelepi 10 emeleles
panelhazak, valamint a lakossag ellatasahoz sziikséges
izlotek talalhatok. A kérnyék Miskole egyik legforgalmasabb
kézlekedési csomopontja. Mindkét uton jelentés forgalom
bonyolodik  egész nap, mind a  személyaulokbol,
tehergépjarmiivekbél és varosban kézlekedd auldbuszokbol. A
kérnyezet rendezett.

: Az ulcak aszfaltozottak.

: Az ingatlan felszine kbzel sik.

: Nem védett

: Kilsé szemravételezés alapjan, kornyezetszennyezésre ulald

Jjel nem tapasztalhaté.

: A kisajatitassal érintett ingatianon féldhasznalati joggal

rendelkezd épiiletek allnak {(4db). Az éplileteket a kisajatitas
nem érinti.

: Az ingatlanon féldhasznélati joggal rendelkezd éplletek

alinak, valamint koztik parkosifoft teriletek és jardak vannak.
A kisajatitas az épileteket nem, csak a jardat érinti.

. Osszkézmives

: Zdldteriilet- kizpark, és L.r. és Il.r. kozl. céli kdzterdlet
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Szabdlyozdasi helyzet:

A kisajatitasra kerillé ingatlan teriiletét az érvényes szabalyozas zoldterlilet — kozpark, valamint |
rendil és Il. rendl kozlekedési célu kozteriilet dvezetbe sorolta.

e A TR

~[Ln-60006

Lrendi kézlekedési call kizteriilst

ILrend kazlekedési céiu kdzierilet (beiteriileten és kiitarileti
beépitésre szant teriieten baldl)

12§
Koslekeddsi zonak

(1) Altalduos ké-lekedési zona (Kéal

a1 A kozut kozlekedss eéljara kijeldlt terttler.
by A teriileten a vasutak. a légi kozlekedés épitményeit kiveve
- az orszagos ¢5 a helvi kézuwak. a kerékpanwak. a gépjarmu-varakozohelyek
(parkolék). jardak és gvalozutak. mindezek csomépontjal. vizelvezetési rendszere
és kdmyezetvédelmi letesitmenyei. a kézmuvek és a hirkézles épitményer. tovabba
- a kézlekedést kiszolgale kozlekedési epitmenyek. kereskedelmi. szolgaltato,
vendéglatd. szallishely szolgilud épillet. igazgatisi épiiler. gazdasigt eéln
épitleten beliil a tulajdonos. a hasznala << a zemélyzet szamdara szolgalo lakas
helvezhero el.
¢) Az clhelvezhetd épitnenyek & épiletek alal elfoglalt teriilet a kizlekedest <
kézmuterilet 2 2 o-at nem haladhatja meg ** 71 ¥
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13. §

Kézpark zona (Z)
(1) Kézparkok céljara kijelolt terillet. A terillet min. 75%-at zoldfeliilettel (jellemzoen fiakkal

(2)

és cserjékkel). ill. vizfeliilettel (vizfolyas. diszto. csonakazo 16) fedetten kell kialakitani.

A teriileten a pilienést és a testedzést szolgald épitmény (sétait. pihenohely. tomapalya.
oyermekjatszotér stb.). vendéglato épiilet. a teriilet fenntartasahoz szilkséges épiilet
helyvezhetd el.

A teriileten beliil parkolo. kiszolgdlé 1t létesithetd akkor is. ha a szabdlyozasi terv ezt
kitlén nem jelsli.**

A teriiletnek kéziatrol kézvetlenil megkozelitheronek kell lennie.

Az \ijonnan elhelyezhetd épiiletek épitménymagassaga legfeljebb 4.5 m lehet és az dltala
elfoglalt teriilet nem haladhatja meg a telekteriilet 2%-at. >

(5) A terilleten - védett kézpark Kivételével - terepszint alati garazsok elhelyezhetok

kertészeti szakvélemény alapjan a kozpark teriilet legfeljebb 20%-an. a Belvarosban a
100 %-an. ha ez 1.0 magassagban mérve 30 cm térzsatméronél nagyobb fak kivagasaval
nem jar. valamint a vékonyabb meglévd fak kiemelésérdl és atitltetésérol gondoskodnak.
A terepszint alatti épitmény felett legaldbb 80 cm vastagsagu foldtakardst kell biztositani
névénytelepités céljara. Az épitmények terepszint alatti része a koztertilet ala 0.5 m-en il
is benyilhat, 26 27, 28

Szakértéi megjegyzés: A kisajatitasra keriild ingatlan tulajdoni lap szerint kivett egyéb épdlet, koizpark
besorolast, kézparkként és tként kialakitott és hasznositott. Az éntékelés sorén az ingatlant ttkent értékeljlk.

CONZUS GROUP Igazsagiigyl Szakénd Kft.| 1055 Budapest, Honvéd u. 22. B. Lph. 1. emelet 2. | 14



IGAZSAGUGY! INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

5. ERTEKELES

Helyszini szemle és idépontja:

A szakeérioi jelentés elkészitése érdekében tanulmanyoztuk a megbizo aital rendelkezésiinkre
bocsatott okiratokal. Adatokat gy(jtétlink az ingatlan kérnyezetérdl, és a térség ingatlanpiaci
helyzetérdl. Helyszini szemlét tartottunk az ingatlanon 2020.03.19-én, melyen tulajdonos nem jeient
meg.

A helyszini szemrevételezés alkalmaval fotékat készitettiink az ingatlanrdl, és annak belsd tereirdl, a
lakéhazrél és annak kornyezetérdl.

Felhasznalt dokumentumok:
Térkeépek, fotok

Tulajdoni lap

Viltozasi vazrajz

Alaprajzi vazlat

Alapelvek, korlatozo feltételek:
. Az értékelés soran nem tortént féldmérés, teriiletmérés, a szakvéleményben megadott paramsaterek

a kapott adatszolgdltatasbol és az ingatlan nyilvantartasbdl szarmaznak. Az értékbecslés a csatolt
dokumentumaokon alapszik.

- Szakérté nem vizsgdlla az esetleges kdrnyezetszennyezést (kbrnyezetszennyezésre utalo jel a
helyszini szemle soran, killsé szemrevételezéssel nem volt tapasztalhatd.)

- Minden, szdmunkra megadott informaciot megbizhaténak tekintiink, de valédisagukért nem vallalunk
felelésséget. A szakvéleményhez csatoll iratok és dokumentaciok csak az ingatlan(ok) bemutatasat
szolgaljak.

- (A Kstv. 40.§ (2) bekezdése alapjan a kartalanitasi osszeget ogy kell tekinteni, mint amely az
altalénos forgalmi adot is tartalmazza, amennyiben a kisajatitas keretében térténd tulajdonatszallast
az altalanos forgalmi adérél 52616 torvény szerint addfizetési kbtelezettség terheli.)

- A szakvélemény érvényesseqi ideje: 180 nap

Hivatkozva az igazsagiigyi szakértdkrél szold, 2016. évi XXIX. térveny 47. § (4) f) pontjara kijelentjuk,
hogy az lgazsagiigyi Szakértsi Kamara a szakteriletre vonatkozd madszertani levelet nem adott ki.
Nyilatkozunk, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind a szakmai, mind a jogszabalyi
elGirasoknak.
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Az bsszehasonlité adatok ismertetése:
Szakértd az ertékelés elkészitéséhez szilkséges adatokkal kapcsolatban a NAV Baorsod-Abauj-
Zemplén Megyei Ado- és Vamigazgatésagahoz fordult. Szakértd cég kérésére NAV illetékes hatésaga
20 db adatot kildétt, Az Bsszehasonlitd elemzés korében, a NAV altal megkildott megvaldsult
adasvételi adathalmazbol valasztoltuk ki az osszehasonlitasra alkalmas ingatlanokat. Szakértd

részletes adatszolgaltatast kért NAV-tal.

meqgktilddtt adatok kdziil & hasonlitasra alkalmas ingatlanok adatai:

S5z, Cim Hrsz | Mavelésl &g W;:::': i T:;ﬂ::: ' | Forgaimiérték | Fajlagos érték ,::fm
1. adat: Miskolc 452312 at 1766 1] 2 800 000 Ft 1586 Fum?| 2018
:e_;mm-. Miskole 4518 it 3272 1 1]1 5 200 000 Ft 1589 Fum?| 2018,
3. adat: Miskolg 12944 it 74 1] 100 00O Fi 1351 Fum®| 2018.
4. adat: M"““‘z"zamm 12585/22 ot 73 NN 100 000 Ft 1370 Fum®| 2018
5.ager | Mehole TSI | 12685025 it 73 BE 160000 Ft| 1370 Funv| 2018
1. adat: |Szabalytalan négyszog alaku ut, kézlekedési celi kézterdlet dvezetbe sorolt, 1/1 tulajdon
2. adat: |Szabalytalan sokszég alaki at, kbzlekedési céli kozteriilet dvezetbe sorolt, 1/1 tulajdon
3.adat: |Szabalytalan négyszog alaki Ut, kdzlekedési céld kizterilet dvezetbe sorolf, 1/1 tulajdon
4.adat: |Szabalylalan négyszog alaku i, kozlekedési céld kozterilet dvezetbe sorolt, 1/1 tulajdon
5. adat: |Szabalytalan négyszog alaku it, kozlekedési celu kozterdilet avezelbe sorolt, 1/1 tulajdon
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Az ingatlan piaci 6sszehasonlité alapu értékmeghatarozédsa

Az ingatlan ismonetése

Ao, 2dldivrilat kdzpark,

alake 01, kOzlokedbn

alakd G, kbzlekodés!

alaki G, karlekedaai

alaky it, kbzlekedas)

Biszehasoniltas [+] liths hoz falt adatok
srampont]ai E“':'_' ingatian 1 2 3 4 5
Cim Mishaln Miskolz Miskolz Miskele Miskole, Tiszauica  Miskolg, Tisza uica 42
HRSZ, aroo/8a 432372 4518 12944 1256522 1258528
Kiindulé alapadatok R
Telekmbrel (m') 42097 m* 1 766 m'* et Tam 7im* am
Erdkositésl dra {F1) 2 A0Z 00O Ft § 200 00O Ft 100 00O Fi 100 600 Ft 100 000 F1
Adat forrdan NAY HAV HAY HAY HAV
::Jm ’,‘:"""‘M“m 1 56 FUm? 1583 Fym’ 1351 Eum? 1370 Fum! 1370 Fum?
Az Ingallan jellege it | il it it il
Zoidtarilel- kdzpnik, 65 - . . :
kbzlakodaai eehi kdzlaknddzi coli kbizlokodosi céin kdriokedosi cdlo wiziokodisi cohl
Ove ol begorolka 15 SR ILF K, e3h) Kérforiiot kaztoritot kaiztoriiol kaarlet kaztoriot
kdzoriilat
Sanbilytalon soksz0y
lakir kbzpaek miveldal  Szabdlytalan ndgyszog  Szabdlyalan noksidg  Szabilylalan négyszog  Szabalyalan ndgyszbg  Szabilylalen négyszég

afak O, kGzlekedédsni

ki ztokaddsl cold el kbzinfilol dvezotve  coli kazterlllel bvezetbe  céli kazteriiel dvesnibe  cbid hésluilet Gvezethe ool kodiorilet Gvezeibs
koziordial dvozotho soroll, 171 wiajdon soio'l, 171 winjdon sorol, #1 llajdon soralt, 1/1 wiajden soroll, 171 tlajdon
zatnlt inlok
Kirmvek dszzkdrmivos faspkdzmi oz vlcaban  OssziBzmil oz ulcdban  OssckOrmi o vicAban  Ssazkérmi azutcaban  BsszkOzmi ar uicAban
Az érthkaosiids id8panija 2018 2018, 2018 2018 2018
Addavétel iddponta
mintil kerokcld 5% 15% 18% 15% 15%
m‘ i 1823 Ftm* 1 828 Fi'm" 1554 FtUm* 1575 FUm® 1 575 Ftm*
Friskmadosla tényozik
kisabb kisebl kizadh kisobb kizabb
Tolakméiol (m’) 42 007 m*
-20% -20% -20% 20% -20%
Zolgleniinl- kDpark, 95 hasonia hasonié hasonis hasonid hatantd
Svorati basorolis ir. 45 iLr. kol céla
kaziarglol 0% 0% 0% a% 0%
hasonld hasania nasonio hagonis hasonio
Hadpitheldiég 4]
0% o% 0% % 0%
TOBETADE msszabb oRezaBD rasszabh rosEzass
[KEzmivik Gsizidzmovas
0% 10% 10% 10% 6%
. hasonis hasanta nasonia nasonid hasenid
Fisldrajzi ethalyezkedds - |Miskolc
&% % 0% 0% 0%
1 rosszabh rosszabb rosszabb ragszabh rosszatb
I;‘:rﬁ;m\;m‘ |varozkdzpon!
1! 10% 0% 0% 10% 0%
A Rasanit hasonid Rascrld rosszabb Hasantl]
Megkbzelithatdadg wsfaitozan atan
0% 0% 0% 8% 5%
hasonlé Rasanld hasonia haganld hascnld
Jogi Ralyzal 171 tuinjdon
0% 0% 0% 0% 0%
Fagsnlt hasanld hasonla hasonld Fassnie
Egysh
% 0% 0% 0% 0%
O Itett K slctbh: ‘% % 0% 5% %
R ar i el 1823 Fum* 1820 Fum* 1554 Fme 1 654 Fifm® 1854 Fym?
Korright tahance 1703 Ftfm?
|atlag
Madositolt fallagos ir: 1703 FUm*
Fl’llgm Af, karakitve 1701 Fem*
(Ftim")

*Piaci tapasztalataink alapjan Miskolcon az ingatlanpiacon 2018-2020 kozétt atlagosan ~15%-os
aremelkedés volt tapasztalhatd. Ezért az értékesités ota eltelt idé miatt 15%-os korrekciot

alkalmaztunk.
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IGAZSAGUGY! INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

Szakeértonek feltett 1. szamu kérdés:

1. Szakértd Allapitsa meg a kisajatitassal érintett ingatlan forgalmi érteket

Szakértd 1. szamua kérdésre adott valasza:

A kisajatitasra keriil6 ingatlanok fo

Az ingatian (telek) értéke:

. Fajlagos
Helyszin Hrsz. Mivelési ag Terilet dtagidr Erték
Miskolc 3700/83 kivelt agyéb épiilet, kozpark 42 097 m* 1703 Ft/m® 716891191 Ft
Usszesen: 42 097 m* 71691191 Ft
A kisajatitandd ingatlan (telek) értéke: _
Helyszin H Mivelés! & Teritlet Fajlagos Erték
ys rsz. e q Stanks
Miskole 3700/99 kivett kézpark 176 m* 1703 Ftm? 299 728 Ft
Usszesen: 176 m? 299 728 Ft
R el —_—_—

Visszamaradd ingatlan (talaj) értéke:

A visszamarado ingatlan alakja és mérele a korabbi dllapothoz képest nem neheziti, és nem leszi kdllségesebbé a
hasznasitast, igy az tovabbi értékcsokkenést nem szenved, (A visszamarado ingatlan kisajatitisa nem javasolt.)

Helyszin' Hrsz. Miivelési ag T Teriilet Fajlgax Erték
: { ‘ ‘ alapar

Miskole 3700/98 kivelt kbzpark 41 921 m? 1703 Ftym? 71391463 Ft

Osszesen: 41921 m? 71391463 Ft

CONZUS GROUP Igazsagiigyl Szakénd Kft.] 1055 Budapest, Honvéd u. 22. B. Lph. 1. emelet 2. | 8



IGAZSAGUGY! INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

6. SZAKERTOI VALASZOK

A Kormanyhivatal altal feltett kérdésekre az alabbi szakértdi valaszokat tesszik.
Szakértének feltett kérdések és valaszok:

1. Allapitsa meg a kisajatitassal érintett ingatian forgalmi értékét.

Szakérto vdlasza az 1. sz. kérdésre;
Szakértd a fentiek alapjan piaci ésszehasonlilo médszerrel megallapitotta a kisajatitassal
érintett ingatlan forgalmi értéket:

Szamitasaink eredményeként a kisajatitdssal érintett Miskolc, belterilet 3700/83
helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékét:
299 728 Ft
dsszegben hataroztuk meg

2. Amennyiben az ingatlan kisajatitassal érintett részén épllet, épiiletnek nem mindsild
épitmény, épitményrész van, hatdrozza meg azok kisajatitaskori értékét, kilén jeldlve a
bekdltdzhets és lakott forgalmi értéket

Szakérto vdlasza az 2. sz. kérdésre:

Az dplletek/épitmények értékének meghatirozdsa:

; : - A Brutté potlasi ARl Avulasok
Epiilet/épitmény megnevezése  Egység  koltség B’“:‘a‘fl'g:*-'é" T Pétlasi érték
: : e legység] Pt : :
uthurkalat 1150 m* 22 000 Ft/m? 2530000Ft 0% 35% 0% 7 644 500 Ft
Osszasaen: 1644 500 Ft

Megjeayzés:
Az épiiletek/épitmények méretei a helyszini méréseink és miGhald felvélelek alapjan keriillek moghatarozasra.

A Hunginvest Méméki Iroda, Magyer Epilész Kamara ¢s Magyar Mémoki Kamara ktzbs kiadvényas, az Epitéipari
Koitségbecsiési Segédlel munkafolyamatonként, és épllettipusonként is tartalmazza az épitési kollséq adalokat a
hazénkban, megvaldsull épitési projektek tényleges adatai alapjén.

A kiadvanyban szereplG értékek tarfalmazzak az érvényben lévs beszerzési drakal, az anyagok helyszinre szallitasat, és
magukba foglaljak a beépités dijkéllségét is oz épitési piacon kialakult rezsiradi figyelembavételével. Az egyseégarak atlagos
kérilmények kézdtt végzett épilésre, szeralésre vonatkoznak.

A felhasznalt segédletben kbz6ll drak elsdsorban kéliséglervezéshez, értékbecsléshez nydjlanak ldjékoztate arakal, atlagos
miiszaki tartalom és feltételek mellelt, ezérl megkdzelilden, de szakmai gyakorlattal aldtémasztottan fejezhetik ki egy konkrét
beruhazas megvaldsitasanak tényleges kiltségél.

3. Amennyiben az ingatlan kisajatitassal érintett részén faallomany, vagy mas éveld novenyzet
talalhatd, hatdrozza meg azok értékét

Szakértd vdlasza az 3. sz. kérdésre:
Az ingatlanon értéket képviseld ndvényzet nem talalhato.

4. Nyilatkozzon arrél, hogy a kisajatitas kovetkeztében felmeril-e a Kstv. 19. §-a szerinti
értékveszteség

Szakérto vilasza az 4. sz. kérdésre:
Nem merill fel a Kstv. 19.§-a szerinti értékveszteseg.

CONZUS GROUP Igazsagigyi Szakend Kft.| 1055 Budapest, Honvéd u. 22. B. Lph. 1. emelet 2. | 12



IGAZSAGUGY! INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

5. Nyilatkozzon arrél is, hogy véleménye szerint fennalinak-e a Kstv. 6.§ (3) és (4)
bekezdésben foglalt feltételek és ezek flggvényeben javasolja-e a teljes ingatlan
kisajatitasat.

Szakértd vdlasza az 5. sz. kérdésre!
A visszamaradd ingatlan eredeti céljara tovabbra is jol hasznosithato marad, teljes
kisajatitdsa nem javasolt.

6. Nyilatkozzon arrél is, hogy a kisajalitas kévetkeztében felmeriil-e¢ a Kstv. 20.§-a szerinti
kaltség és ha igen, annak tsszegét hatarozza meg

Szakértd valasza az 6. sz, kérdésre:
Nem merill fel a Kstv. 20.§-a szerinti kdltseg.

7. Nyilatkozzon lovabba arrél, hogy felmeriil-e a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitassal
kozvetlenil osszefliigaésben felmerlld jarulékos kbltség

Szakértd valasza az 7. sz. kérdeésre:
Nem meril fel a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitdssal kézvetlenll dsszefiiggésben
felmerdld jarulékos Koltség

8. Tegyen dsszegszeri javaslatot a tulajdonosoknak jéré kartalanitasra, valamint az ingatlanon
fennalld egyéb jogok megszlinése esetére jaro kartalanitasra, figyelemmel a Kstv. 9. § (2)
bekezdésére, mely szerint a megsziint jogokért Jaré kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga
elvonasaért jara kartalanitasnal figyelembe kell venni.

Szakérts valasza az B. sz. kérdésre:
Az ingatlant terheld vezeték jogok a kisajatitast kovetden is fennmaradnak, ezert erre
vonatkozdan kartalanitdssal nem szamolunk,

9. A haszonélvezetl jogért, 6zvegyi jogért jaré kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga
elvonasaért jaro kartalanitasnal figyelembe kell venni.

Szakérté valasza az 9. sz. kérdésre:
Az ingatlant haszonélvezeti jog nem terheli.

10. A [féldhasznalati jog megsziinésért jard kartalanitast az ingatlanért jo kartalanitasnal
figyelembe kell venni

Szakértd valasza az 10. sz. kérdésre:
Az ingatlant terhel6 féldhasznalati jog a kisajatitast kévetéen is fennmarad, ezért erre
vonatkozoan, hogy kartalanitassal nem szamolunk.
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IGAZSAGUGY! INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

11. Javaslata megtételekor térjen ki a kisajatitast kérd altal tett észrevételekre. Tegye meg az
iggyel 6sszefligad egyéb észreveteleit. Szakvéleményeét részletesen indokolja

Szakértd valasza az 11. sz. kérdésre:

Szakeértok a szakvélemény készitésekor az oOsszes korllményt figyelembe vettek,
valaszaikat ennek megfeleléen adtak meg a kérdésekre.

A kartalanitas 6sszegét az eldirt szempontokat figyelembe véve hatdroztuk meg.

OSSZEFOGLALO TABLAZAT

Kiartalanitasi 6sszeg meghatarozasa
A kisajalitasra kerold 3700/99 hrsz.-ii ingatlan () kdrtalanilasi értéke 299 728 Ft
Epiilel/épitmény dridke (a kisajatitassal érintetl ingatlanrészen) 1 644 500 A
Osszesen: 1944 228 Ft

Jogosult(ak) f Tulajdoni Iﬁﬁyad Kartalanitasi érték
Miskale MJV Onkorményzala lulajdonos 1 /1 1944 228 Ft
Osszes kirtalanitis: 1944 228 Ft

CONZUS GROUP lgazsagiigyi Szakénd Kft.| 1055 Budapest, Honvéd u. 22. B. Lph. 1. emelet 2. | 21
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MELLEKLETEK:

« TERKEP, FOTOK
. TULAJDONI LAP
. VAZRAJZ

- VEGZES
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FENYKEPFELVETELEK
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A kisajatitassal érinte
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BORSOD-ABAUJ-ZEMPLEN MEGYEI
KORMANYIHIVATAL

Iktatbszam: BO/05/01360-2/2020 Targy: Szakértt elbzetes kirendelése a Miskolc

Ugyintéz6: dr. Andrikné Polbnyl lidiké tehermentesito ot, | (Vordsmarty u) és

Telefon: 46/512-920 II. Gternének (Y hid") megvalésitasahoz
szlikséges Miskolc belterlileti 3700/83 hrsz-0
ingatlan vonatkozasaban

A Kkisajatitasrol szold 2007. évi CXXIIL térvény (a tovébbiakban: Kstv.) 37/B. § (1) bekezdése,
tavéabba a févérosi és megyel korméanyhivatalokrd!, valamint a jérasi (févarosl kertleti) hivatalokrol sz616
86/2019. (IV.23) Korm. rendelet (a tovabblakban: Khr) 46. § (2) bekezdése alapjan
— a megyel korményhivatal jogkérében eljarva — kisajétitasi eljérasban meghoztam az alabbi

végzést:

A Magyar Allam nevében eljdr6 NIF Nemzeti Infrastruktira Fejlesztd Zartkdrien Mkédo
Részvénytarsasag (székhelye: 1134 Budapest, Vaci Gt 45., mint kisajétitast kerd), — képviseli: Dr. Virag
Istvan Ugyvédi Iroda (székhelye: 1134 Budapest, Dézsa Gy. Ut 94. sz/2.), Ogyintézé: dr. Virag Istvan
ligyvéd - altal a Miskolc tehermentesité 0t, | (Vorosmarty u) és II. Otemének (,Y hid") megvalésitasara
IrAnyuld beruhdzéssal dsszefiggésben ,,szakért8 el6zetes kirendelése” irant kezdeményezett hatdségi
ellarasban a

Miskole belteriileti

3700/83 hrsz-u, ,,kivett egyéb épilet, kbzpark” megnevezés(, 4 ha 2097 m? terlletd,
az ingatlan-nyilvantarids szerint

1/1 aranyban Miskolc Megyei Jogti Véros Onkorményzata (székhelye: 3525 Miskolc, Vdroshaz tér 8.,
tulajdoni lap: 11/1).,

tulajdonaban &llé ingatlan

terheli a Miskolc |. keriilet belteriilet 3700/83/A hrsz-1 illett foldhasznalati jog,
terhell a Miskolc . kerillet belteriilet 3700/83/B hrsz-t illetd foldhasznalati jog,
terheli a Miskolc |. keriilet belteriilet 3700/83/D hrsz-t illets folkdhasznalati jog,

- az ingatlanra az EMASZ Halozati Kft. javara vezetékjogok vannak bejegyezve (tulajdoni lap:
ln/a., 1ma.)

- az ingatlanra a MIHO Miskolcl Hészolgéltaté Kft. (székhelye: 3534 Miskole, Gagarin u. 52.)
javara vezetékjog van bejegyezve (tulajdoni lap: 11/10.)

176 m” nagység( része vonatkozéséban a kértalanités kérdéseben a szakvélemény elkészitésére a

Conzus Group lgazsagligyi Szakérté Kft.-ét, mint
(1055 Budapest, Honvéd u. 22, B.Lph.1. emelet 2.
Tel.: 30/914-4795)
igazsagligyl szakértst kirendelem.

Hatdsagi Foosztély
3525 Miskole, Vidroshdz tér 1. Telefon: (36-46) 512 840 Fax: (36-46) 512 942 hatosag@borsod gov.hu Honlap: www.kormanyhlvatal.hu



A szakértd részére a kisajatitasi terv és az lgyben keletkezett iratok fénymaésolatait jelen vegzésemhez
mellékelem.

A kértalanitas mértékének megéallapitisa érdekében a kirendelt szakérts feladata:

1.

Allapitsa meg a kisajatitdssal érintett Ingatlan forgalmi értékét.
Ennek soran:

A kisajatitast kerd elézetes értesitését kdvetSen a helyszint tekintse meg, dllapitsa meg a
kisajétitani kért ingatlan természetbeni jellemz0it, sajatossagait és ezeket a szakvéleményben
részletesen ismertesse.

Tarjon fel bsszehasonlitisra alkalmas ingatlanokat, és amennyiben a kisajatitast keérd
dsszehasonlitdsra alkalmas Ingatlan figyelembevételét kezdeményezi, ezen ingatlanra is
kiterjedéen — azzal egylitt — a helyszint tekintse meg.

Ismertesse, hogy az &sszehasonlité forgalmi adatok kéziil melyik a leginkabb hasonld,
melyek az eldnyds, llletéleg hatranyos eltérések a kisajatitassal érintett ingatlanhoz képest.

A Kértalanitas 6sszegének megdliapitidsa sorén vegye figyelembe az osszehasonlitisra
alkalmas ingatianok helyben kialakult forgalmi értékét.

Amennylben az ingatlan valéségos forgalmi értéke — Gsszehasonlitésra alkaimas ingatlanok,
lletve ezek forgalmanak hianyaban, vagy forgalmukra jogszabélyban elrendelt korlatozas, illetve
méas ok miatt — nem llapithaté meg, az ingatlan telepiilésen beliili fekvését, kdzmiivekkel
valé ellatottsagat, ennek hidnyaban a kézmlivesités lehetdségét, fdldrajzi és gazdasagl
adottsédgait, term&fdld esetén a miivelésl 4gat, a f5ldmindsités szempontjait és az ingatlan
|ovedelmezdségét kell figyelembe venni.

A Kértalanitas 8sszegének meghatérozasa sordn amennyiben az ingatlan Gvezeti besorolésanak
médositiséra jelen kisajatitasi eljgrdst megalapozé kézérdek(i cél megvalositasa érdekében
keriilt sor, az Gsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok e besoroldsi mddositast megeldzben
helyben klalakult forgalml értéket kell figyelembe vennl.

Az ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgéltatasi rendjérdl és az adatszolgaltatas igazgatasi
szolgaltatasi dijardl sz6lé 33/2007. (XII. 23.) PM rendelet szerint kérjen adatszolgéltatast a
Nemzetli Adé- és Vamhlvatal Borsod-Abaij-Zemplén Megyel Adéigazgatésagatol
az ingatlan forgalmi értékének megallapitasahoz.

Emellett az egyéb forrdsbdl is beszerezhet bsszehasonlitésra alkaimas Iingatlanokra vonatkoz6
adatokat.

Amennyiben az ingatlan kisajatitdssal érintett részén épiilet, épliletnek nem mindsulé
épitmény, épltményrész van, hatdrozza meg azok kisajatitaskori értéket, kiilon jelolve
a bekblt6zhetd és lakott forgalmi értéket.

Tegyen javaslatot arra az esetre, ha a tulajdonos az épliletre, annak tartozékaira, illetve az
épaletnek nem minBsulé épltményre, épltményrészre nem tart lgényt, azokat nem bontja le és
anyagukat nem viszi el.



Tegyen javaslatot arra az esetre, ha a tulajdonos az épliletre, annak tarlozékaira, illetve az
épliletnek nem min6shlé épitményre, épltményrészre igényt tart, azokat lebontja és anyagukat
elviszl.

Ebben az esetben vegye figyelembe a Kstv, 10. § (4) bekezdésében foglaltakat, mely szerint a
bontdsi anyagnak és tartozékoknak a bontasi kdliséggel csokkentett részét a kartalanitasbol le
kell vonni.

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

Amennyiben az ingatlan kisajatitdssal érintett részén fadlloméany, vagy mas éveld
névényzet talalhaté, hatdrozza meg azok értékét, figyelembe véve, hogy ha a kisajatitas miatt
a fadllomany vagy mas évelé novényzet kitermelése vélik sz(kségessé, azt a tulajdonos
elvégezheti, mely esetben a faanyag, mas évelf novényzet értékét az ingatlan értékének
megéliapftasa soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Nyilatkozzon arrdl, hogy a kisajatitds kovetkeztében felmeriil-e a Kstv. 19. §-a szerinti
értékveszteség, ha igen annak 6sszegét hatdrozza meg (mezbgazdasagi mlvelés alatt allé
ingatlan esetén a labon all6 és fiigg6 termés értéke, ha az a birtokba bocsatas idSpontjaban
mar megéllapithaté, ennek hldnydban a folyd gazdasagi év vérhatd termésének értéke,
erdd esetében a ladbon 4&ll6 fadllomany értéke, melyekb&l le kell vonni az elmaradt
mez8gazdasagi munkak koltségét; az ingatlan egy részének kisajatitisa esetén a
visszamaradt Ingatlanrész értékének csékkenése).

Vizsgélni kell, hogy a visszamarado ingatlanrész tekintetében véliozott-e annak hasznélhatdsaga
(hasznosithatésdga), megkdzelithetbsége, forgalomképessége, alkalmas-e a visszamarado rész
a tovabbiakban a rendeltetésszer(l hasznalatra.

Meg kell hatdrozni az ingatlan egészének kisajatitast megeléz8 forgalmi értekét, ebbdl kell
levonni a Kkisajatitott rész é&s a visszamaradt rész forgalmi ériékét és az Igy jelentkezé
kiilénbozet alapjan kell véleményezni az értékesbkkenést.

Ebben a kérben akkor is tegyen javasiatot, ha az 5. pont szerint a teljes Ingatlan
kisa)atitasét Javasolja.

Nyilatkozzon arrél is, hogy véleménye szerint fennéllnak-e a Kstv. 6. § (3) és
(4) bekezdésében foglalt feltételek (a részkisajatitas utdn az adott ingatlan visszamaradé
része — beéplitésre szént vagy beépilésre nem szant terileten — a megengedett legkisebb
teleknagysagot eléri-e, a részkisajatitds miatt az ingatian visszamaradé része eredeti céljara
hasznalhatatlannad vélik-e, az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozas gyakorlasa
lehetetlenné vagy szadmottevben koltségesebbé vélk-e, a visszamarad6 rész gazdasagos
értékesitése lehetsdges-e) és ezek fliiggvényében Javasolja-e a teljes ingatlan kisajatitasat.

Nyllatkozzon arrél is, hogy a kisajatitas kivetkeztében felmeriil-e a Kstv. 20. §-a szerinti
koltség (mez6- és erddgazdasagi mlvelés alatt 4ll6 ingatlan esetében a folyé gazdasagi évben
elvégzett mezé- és erddgazdasdgi munkak koitsége, és az egyéb raforditasok koltsége;
a kisajatitott éplletben levb lakas (nem lakas céligra szolgdlé helyiség) és a cserelakas
(cserehelyiség) bérleti dija kozottl 61évi killénbozet), ha igen, annak 6sszegét hatarozza meg.



7. Nyilatkozzon tovabba arrdl, hogy felmeriil-e a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitassal
kdzvetlenil osszefuggéen felmertld jarulékos kdltség (a koltdzkodés, Uzletszerl gazdasagi
tevékenységet folytaté személy vagy szervezet esetében az lizemattelepités, (izematszervezes,
a termeléskiesés, a tevékenységnek a kisajatitdsi eljgras miatti szOnetelésébdl adodo
bevételkiesés, valamint mindezeken tiimenden a kisajatitds okozta hatranyok kiklsz&bolése
mlatt a kértalanitdsra jogosultnal felmeriilt Indokolt és igazolt koltség).

8. Tegyen Osszegszeril javaslatot a tulajdonosoknak jar6 kartalanitasra, valamint az ingatlanon
fennalld egyéb |ogok megszlinése esetére jaré kartalanltésra, figyelemmel a Kstv. 9. §
(2) bekezdésére, mely szerint a megsz(nt jogokeért jaro kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga
elvonasaért jard kartalanitasnal figyelembe kell venni.

9. Haszonélvezetl, &zvegyl Joggal terhelt tulajdonl hényad esetén a haszonélvezeti,
ozvegyi jog jogosultjat megillet kértalanitds véleményezésénél figyelembe kell venni kilonosen
az ingatlan Jellegét, a haszonélvezeti, dzvegyi jog gyakorldsanak médjét, a jogosult szemslyi
korulményeit, a hasznositas lehetbségeit és a hasznositassal elérheté anyagi elfnytket,
tovabba a haszonélvezeli jognak, zvegyi jognak az ingatian forgalmi értékére gyakorolt hatasat.

A haszonélvezeti, Szvegyi jogért jaré kartalanitds nem lehet kevesebb az illetékekrél szolo
t8rvény alapjan a vagyoni értékll jogok megszerzése utan fizetendd illeték szamftasanak
alapjanal, de nem érheti ol azt az dsszeget, amely a haszonélvezeti jog, 6zvegyl jog fennalidsa
hidnyaban a tulajdonos részére kartalanitasként jarna.

A haszonélvezeti Jogért, zvegyl Jogért jaré kértalanftdst az ingatlan tulajdonjoga
elvonaséaért Jaré kartalanitasnal figyelembe kell vennl.

10. A féldhasznélatl jog megszlinésért jaré kartalanftis véleményezésénél figyelemmel kell lenni
arra, hagy a foldhaszndlati jogot ingyenesen megszerz$ hasznalé részére a hasznalati jog
megsz(inéséért kartalanitds nem jar. A telek, lletbleg a fold ériékét nbveld munkék ellenértéket
azonban a foldhasznalo részére meg kell tériteni. E kértalanitast az ingatianért jaro
kartalanitasnal figyelembe kell venni. .

11. Javaslata megtételekor térjen ki a kisajatitast kéré dltal tett észravételekre.
Tegye meg az Lggyel dsszeflggb egyéb észreveteleit
Szakvéleményét részletesen indokolja.

A szakértd feladata ellstasahoz — az igazsdglgyi szakérték dijazasarsl szélé 3/1986. (1l. 21.) IM rendelet
(a tovabblakban: IM rendelet) eléirasainak megfelelt feltételekkel — sajat gépkocsi igénybevétalét
engedélyezem.

Feljogositom a szakértdt igazsglgyi tarsszakérté igénybevételére, amennylben azt valamely fenti
kérdés megvélaszolasahoz szikségesnek tartja.

Osszességében olyan szakvéleményt kell késziteni, amely Magyarorszag Alaptérvénye
XIIl. cikk (2) bekezdésében, valamint a Kstv. 1. § (1) bekezdésében &és 9. § (1) bekezdesében elbirt
Jelies” kartalanitis elvével 8sszhangban dallva, a helyben kialakult forgalmi &rtékbél



véleményezve megalapozza a kisajatitist szenvedd jogosultak teljes és feltétlen kartalanitasat,
olyan kartalanitasi dsszeg megéllapitasaval, mintha a kisajétitas be sem kévetkezett volna.

Kirendelt szakért6 a szakvéleményét kobteles frasban, 4 példanyban elkésziteni és
— koliségjegyzéke egyidejli csatolasa mellett -~ legkésébb 2020. aprilis 6. napjaig
a Borsod-Abalj-Zemplén Megyei Korméanyhivatal Hatésagi Fosztaly Hatésdgi és Oktatasi Osztalya
részére (BO/05/01360/2020. iigyiratszamra hivatkozéssal) benydjtani.

Felhivom a figyelmét, hogy koteles eljamia kirendelésem alapjan, kivéve ha:

- kizaré ok all fenn Onnel szemben,

- a feltett kérdések megvalaszolasa egészben vagy részben nem tartozik azon szakismeretel
kérébe, amelyekben jogosult eljami

- tevékenységének elldtdsdban fontos ok akadélyozza,

- feladatat a megadott hataridére nem képes teljesiteni,

- a feltett kérdésben kizardlag jogszabélyban meghatarozott szervezet jogosult szakvélemeényt
adnl.

Ezen kériilmények fennallasat 6t napon beliil kételes kézblni a hatésaggal.

A nem természetes személy szakértd a kirendels végzés kézhezvételétl szamitott tiz napon beldl
kételes a hatésagnak bejelenteni, hogy a nevében melyik tagja vagy alkalmazottja jar el.

Felhivom a szakért6t, hogy haladéktalanul ti]ékoztassa hatésdgomat amél, ha eljdrésa soran
az tggyel bsszefiigad olyan jelenséget, hidnyossagot vagy rendellenességet &szlel, amely a tudomasdra
hozott tényaliast kiegészit, médositja, vagy amely a megvélaszolandévé tett kérdések korén tdl
Jelentkezik, de annak értékelése vagy figyelembevétele az gy megitélése szempontjabhol indokolt lehet.
A tovabbi intézkedésekre hatésagom rendelkezése alapjdn keriil sor.

Ha az [rasbeli szakvélemény elSterjesziését kovetden hatésagom az Dgyben tovébbi, az eredeti
kirendelésben nem szerepld kérdések megvalaszolasat tartia szOkségesnek, a szakeérld kiegészitd
szakvéleményt ad.

Ha a szakvélemény nem egyértelm(, hidnyos, 8nmagaval, vagy mas szakértd véleményével, illetve a
bizonyitott tényekkel ellentétben alidnak latszik, vagy helyességéhez egyébként nyomatékos ketség fér,
a szakérld koteles a hatésag felhlvasara a szlikséges felvilagositast megadni.

Felhivom a szakéri6 figyelmét, hogy a szakvélemény homalyossédgénak, hianyossaganak, énmagaval
vagy a szakvélemény el6terjesztését megeldz6en a szakértd tudomasara hozott, bizonyltott tényekkel
valé ellentmondasanak kikiiszébolésére Irdnyulé kérdések megvalaszolasa a szakértdi dijazas
szempontjabél nem mindsil kiegészité szakértdi véleménynek.

Felhlvom a szakérté figyelmét, ha természetes személy igazsagugyi szakértdkent rendeli ki hatésagom,
tiz napon beliil kdteles jelezni, ha a kirendelésnek nem természetes szemely igazsaglgyi szakértdkent,
hanem szakvéleményadasra jogosult szervezet tagjaként vagy alkalmazottjaként kivéan eleget tenni,
amennyiben hamis szakvéleményt ad, a Binteté Térvénykdnyvbe Otkbzd cselekményt kdvet el, amely
blntetéjogi felelésségre vonast von maga utén és az igazsagligyi szakérti tevékenységére vonatkozdan
az igazsaglgyi szakértd eskdt tett, az eskben foglaltakat kételes megtartani.



A szakértot tevékenysége soran tudomaéséra jutott tényekre és adatokra nézve titoktartasi
kételezettség terheli, az Ggyre vonatkozé tényekrdl és adatokrol csak a hatésdg, tovabba az adatok
kezelésére jogosult mas szerv vagy személy részére nyljthat tajékoztatast.

Végzésem a kizléssel valik véglegessé és végrehajthalbva.

A végzést sérelmezd Ggyfél részére - a ra vonatkozo rendelkezés tekintetében, jogszabalysériésre
hivatkozva, a kézhezvételté! szamitoft 16 napon beliil a Miskolcl Koézigazgatdsi és Munkalgyi
Birésadghoz cimzett, 4 példanyban elkészitett kereset benyljtdséval — kozigazgatasi peres at all
rendelkezésra.

A jogi képviselbvel eljaré fél, valamint a belfoldi székhellyel rendelkezé gazdalkodt szervezet
a kereseflevelet elektronikus Gton a hitps:/le-kormanyablak kh.qovhu elérhetoségen kereszill
elektronikus (rlap (iForm) hasznalataval nyujthatja be az elséfoku kozigazgatasi végzést hozé szervnel.
A jogi képviselbvel eljar6 fél és a belfdldi székhellyel rendelkezd gazdalkodd szervezet
- ha nem {igyvédi képviselettel jar el —, tovAbbd a magénszemély — amennyiben tgyfélkapuval
rendelkezik — valaszthatja a https:/e-kormanyablak kh.gov.hu elérhetéségen az elektronikus dton tortend
keresetlevél benyujtasat, azonban amennyiben ezzel a lehetéséggel nem kivan éini, vagy a feltetelek
nem adottak, Gigy papir alapon is benyujthatia keresetlevelét az elstfoka kozigazgatasi dontest hozé
szervndl, illetve ajanlott killdeményként postara adhatja.

A keresetet a kérelmezé ellen is elé kell terJeszteni.

A kézigazgatasi peres eljarasban a felperest targyi illetékfeljegyzési jog illeti meg, az illeteket a
pervesztes félnek kell megfizetnie.

Indokolas

A Magyar Allam nevében eljaré NIF Nemzeti Infrastruktira Fejlesztd Zartkdrlen Mdkods
Részvénytarsasag (székhelye: 1134 Budapest, Véci Gt 45., a tovabbiakban: kisajatitast kérb)
— képviseli: Dr. Virag Istvan Ugyvédi Iroda (székhelye: 1134 Budapest, Dézsa Gy. Gt 94. fsz/2.),
lgyintézd: dr. Virag Istvan iigyvéd a Miskolc tehermentesits t, 1 (Vardsmarty u) és Il. otemének (.Y hid”)
megvalésitasara iranyulé beruhdzassal osszefliggésben ,szakérté elbzetes kirendelése” irénti
kérelmet nyljtott be a Borsod-Abalj-Zemplén Megyei Kormanyhivatalhoz a Miskolc belteriileti
3700/83 hrsz-0, , kivett egyéb éplilet, kézpark” megnevezés(, 4 ha 2097 m? terilletl Ingatlan
176 m? nagysag( részre vonatkozdsaban.

Az egyes kozlekedésfejlesztési projektekkel tsszefiggb kozigazgatasi hatésagi Dgyek nemzetgazdasagi
szempontbol kiemelt jelontéségl Gggyé nyilvénitasarél és az eljaro hatésagok kijelolésérsl sz6lo
345/2012. (XIl. 6.) Korm. rendelet 1. § (2) bekezdése és 1/a. mellékletének 3.43. pontja értelmében
Miskolci Intermodélis Csoméponthoz (IMCS) kapcsol6dd Y hid és 3. szaml f6at 0] belterlleti
tehermentesité szakasz eldkészitése és megvalbsitasa nemzetgazdaséagl szempontbol kiemelt
jelentéségii kbézlekedési infrastruktira-beruhdzasnak mintsl.

A Kstv. 37/B. § (1) bekezdése alapjan a kisajétitasi hatésag a kisajatitast kéré kisajatitasi eljaras
megindtasat megel6z6en elbterjesztett kérelmére az e torvény szerinti szakerttt rendel ki a kisajatitasra
vonatkozé szakvélemény elézetes elkészltese céljabdl.



A Kstv. 37ID. § (2) bekezdése alapjan nemzeigazdaségi szempontbdl kiemelt jelentbségl kbzlekedési
infrastruktira-beruhdzassal dsszeflggt kisajatitis esetén a kisajatitast kér§ koteles kérni szakértd
elézetes kirendelését.

A Kstv, 37/D. § (3) bekezdése értelmében ebben az esetben a szakértdi kdliseégek elbzetes letétbe
helyezésére a kisajatitasi hatésag a kérelmezét nem szolitja fel, a kérelmezd az e torvény
végrehajtasara kiadott rendeletben — az IM rendeletben — meghatarozott ésszeget — 50.000,- Ft-ot —
koteles a kérelem benylijtasaval egyidejlleg a kisajatitasi hatésagnal letétbe helyezni.

Megdllapithatd, hogy a kérelmezé az a szilkséges tsszeget, 6sszesen 150.000,- Ft, azaz Szazbtvenezer
forintot, a ké&relem benydjtasaval egyidejlileg hatésagomnal letétbe helyezte.

A Kstv., 37/B. § (1) bekezdése alapjan a kartalanitasra vonatkozd eldzetes szakvélemény elkészitése
céliabél a Conzus Group Igazsaglgyl Szakértd Kit-&t, mint igazsaglayi szakeértdt a szakertdi feladatok
allalasara kirendeltem.

Az dltalanos kdzigazgatasi rendtartasrol szol6 2016. évi CL. tdrvény (a tovabbiakban: Akr.) 128. § (1)
bekezdése szerint kérelemre indult eljgrasban az eljarasi kéltséget - ha jogszabdly méaskent nem
rendelkezik - a kérelmezb Ogyfel elblegezi.

Az Akr. 128. § (5) bekezdése alapjan az elslegezésrsl a hatésag a koltségek felmertilésekor dént, ha
azonban a felmerQls kéliségek jelentésebb 8sszeget érnek el, vagy mas kérliimények ezt indokoltta
teszik, a hatésag elrendelheti, hogy az Ogyfél a kdltségek fedezésére eldrelathatoan szlkséges dsszegst
a hatdségnal elézetesen helyezze letéthe,

A Kstv. 37/C. § (3) bekezdése szerint a szakértd az elbzetes szakvélemény elkészitese soran a
kisajatitasi eljaras szabdlyai szerint jar el.

A szakertét az igazsaglgyi szakértbkrdl sz0l6 2016. évl XXIX. térvény 40. § (1) bekezdése és a 45. §
(3)-(6) bekezdései alapjan figyelmeztettem kotelezetiségeire.
A szakért6 a koltségeinek megtéritésére az IM rendelet szerint tarthat igényt.

Dantésemet az elézéekben rogzitett tényallas és a hivatkozott jogszabalyhelyek alapjan hoztam.
A végzés ellen igénybe vehetd birosagi felllvizsgalat lehet6ségét a Kstv. 37/C. § (9) bekezdése
alapozza meg.

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

Miskole, 2020. marcius 6.
Demeter Ervin
kormanymegblizoft
nevében & ﬁgﬁrﬁﬁém;
b & W
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IGAZSAGUGY! INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. A SZAKERTO! JELENTES TARGYA, KIRENDELES

Kirendelés . A Magyar Allam nevében és képviseletében eljaréd NIF Nemzeti Infrastruktira

Fejleszt6 Zrt. (székhelye: 1134 Budapest, Vaci Gt 45. mint kisajatitast kerd) kerelmere,
a Miskolc tehermentesité Gt | (Vortsmarty u) és 1. (Y hid") Gtemének
megvaldsuldsara irdnyuld beruhdzassal Osszefiiggésben indult Kisajatitast
megel6zé eljarasban a kisajatitdsra vonatkozd elb6zetes szakvélemény
elkészitése céljdbdl Conzus Group Igazsagiigyi Szakerté Kit.-t (1055
Budapest, Honved u, 22, |. em. 2.) mint igazsaglgyi szakértdt rendelte ki a
Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Korményhivatal Hat6sagi FSosztalya.

Kirendeld . Borsod-Abatij-Zemplén Megyel Kormanyhivatal

3525 Miskole, Varoshaz fter 1.

Kirendelt szakérté : CONZUS GROUP Igazsagligyi Szakerté Kft.

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

Erintett ingatlan : Miskolc, belteriilet 3700/96 helyrajzi szamu

kivett egyéb éplilet, kdzterllet

Elézményak:

A Magyar Allam nevében eljaré NIF Nemzeti Infrastruktira Fejlesztt Zrt. a Miskolc tehermentesitd Ot |. (Vordsmarty
w) és 1. (.Y hid") (temének megvaldsuldsara iranyuld beruhazassal osszefiiggésben .szakértd eldzetes
kirendelése" iranti kérelmet nyljtott be a Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Kormanyhivatalhoz Miskolc beltertileti
3700/96 hrsz.-0 ingatlan egy része vonatkozasaban.

Szakértd feladata, hogy a teljes ingatlan vonatkozasaban a kartalanitas merteket allapitsa meg.

Szakértt feladata:

1.

Allapitsa meg a kisajatitassal érintett ingatlan forgalmi értékét:

Ennek soran:

A kisajatitast kérd elbzetes értesitését kévetden a helyszint tekintse meg, éllapitsa meg
a kisajatitani kért ingatlan természetbeni jellamzdit, sajatossagait és ezeket a
szakvéleményben részletesen ismertesse.

Tarjon fel Gsszehasonlitasra alkalmas ingatlanokat, és amennyiben a kisajatitast kérd
dsszehasonlitasra alkalmas ingatlan figyelembevételét kezdeményezi, ezen ingatlanra is
kiterjedten ~ azzal egyiitt — a helyszint tekintse meg.

Ismertesse, hogy az 6sszehasonlité forgalmi adatok kéziil melyik a leginkdbb hasonlé,
melyek az elényos, illetleg hatranyos eltérések a kisajatitdssal érintett ingatlanhoz
képest.

A kartalanitas dsszegének megallapitasa soran vegye figyelembe az dsszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét.

CONZUS GROUP Igazsagigyi Szakérté Kft.| 1055 Budapest, Honvéd u. 22, B, Lph. 1. emelel 2. | 3



IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALM| SZAKERTOI VELEMENY

Amennyiben az ingatlan valdsagos forgalmi értéke — 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok,
illetve ezek forgalmanak hianyaban, vagy forgalmukra jogszabdlyban elrendelt korlatozds,
illetve mas ok miatt = nem allapithaté meg, az ingatlan telepiilésen beliili fekvését,
kozmiivekkel valé ellatotisagat, ennek hidnyaban a kézmiivesités lehetdségét, foldrajzi
és gazdasagi adottsagait, termd6fold esetén a mivelési agat, a foéldmindsités
szempontjait és az ingatlan jévedelmezéségét kell figyelembe venni.

A kartalanitds 6sszegének meghatdrozasa soran amennyiben az ingatlan ovezeti
besorolasanak maodositasara jelen kisajatitdsi eljardst megalapozé kozérdekii cél
magvalositasa érdekében Kerlilt sor, az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok e besoroladsi
médositast megelézéen helyben kialakult forgalmi értéket kell figyelembe venni.

Az ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgaltaldsi rendjérél és az adatszolgaltatas
igazgatasi szolgaltatadsi dijarol széld 33/2007. (X11.23.) PM rendelet szerint Kérjen
adatszolgadltatast a NAV Borsod-Abatj-Zemplén Megyei Addigazgatésdgatél az ingatlan
forgalmi értékének megallapitasahoz,

Emellett az egyéb forrasbdl is beszerezhet 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanokra
vonatkozd adatokat.

Amennyiben az ingatlan kisajatitassal érintett részén épiilet, épiiletnek nem minésiild
épitmény, épitményrész van, hatdrozza meg azok kisajatitdskori értékét, kilén jeldlve a
bekdltdzhetd és lakott forgalmi értéket.

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

Tegyen javaslatot arra az esetre, ha tulajdonos az épliletre, annak tartozékaira, illetve az
éplletnek nem mindsild épitményre, épitményrészre 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 csdkkentett részét a
kartalanitasbal le kell vonni.

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

Amennyiben az ingatlan kisajatitdssal érintett részén fadllomiany, vagy mas évelé
novényzet talalhato, hatarozza meg azok értékét, figyelembe véave, hogy ha a kisajatitas
miatt a faallomany vagy mas éveld novényzet kitermelése valik szlkségessé, azt a
tulajdonos elvégezheti, mely esetben a faanyag, mas éveld névényzet értékét az ingatlan
értékének megallapitasa soran figyelmen kivil kell hagyni.

Nyilatkozzon arrél, hogy a kisajatitas kdvetkeztében felmeriil-e a Kstv. 19. §-a szerinti
értékveszteség, ha igen annak dsszegét hatdrozza meg (mezbgazdasagi mivelés alatt
allé ingatlan esetében a labon allé és fliggd termés értéke, ha az a birtokba adas
iddpontjaban mar megdllapithatd, ennek hidnyaban a folyd gazdasagi év varhato
termésének értéke, erdd esetében a labon allé faallomany értéke, melyekbdl le kell vanni az
elmaradt mezdgazdasagi munkdak koltségét; az ingatlan egy részének kisajititasa esetén
a visszamaradt ingatlanrész értékének csokkenése).

CONZUS GROUP Igazsagigyi Szakérs Kft.| 1055 Budapest, Honvéd u. 22. B, Lph, 1, emelet 2, | 4



IGAZSAGUGY! INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

Vizsgalni kell, hogy a visszamaradd ingatlanrész lekintetében viltozott-e annak a
hasznalhatésaga (hasznosithatdsdga), megkbzelithetGsége, forgalom képessége, alkalmas-
e a visszamarado rész a tovabbiakban a rendeltetésszer(i hasznalatra.

Meg kell hatdrozni az ingatlan egészének kisajatitast megel6zé forgalmi értéket, ebbdl kell
levonni a kisajatitott rész és a visszamaradt rész forgalmi értékét, és az igy jelentkezd
kilonhozet alapjan kell véleményezni az értékcsokkenést.

Ebben a kérben akkor is tegyen javaslatot, ha az 5. pont szerint a teljes ingatlan
kisajatitasat javasolja.

5. Nyilatkozzon arrél is, hogy véleménye szerint fenndllnak-e a Kstv. 6.§ (3) és (4)
bekezdéshen foglalt feltételek ( a részkisajatitas utdn az adott ingatlan visszamaradd
része — beépitésre szant vagy beépitésre nem szant teriileten — a megengedell legkisebb
teleknagysagot eléri-e, a részkisajatitas miatt az ingatlan visszamaradé része eredeti céljara
hasznalhatatlanna vélik-e, az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozas gyakorlasa
leheletlenné vagy szamotteven koltségesebbé valik-e, a visszamarado rész gazdasagos
ériékesitése lehetséges-e) és ezek fliggvényében javasolja-e a teljes ingatlan
kisajatitasat.

6. Nyllatkozzon arrél is, hogy a kisajatitas kovetkeztében felmeriil-e a Kstv. 20.§-a szerinti
koltség (mezd- és erd6gazdasagi mivelés alatt allo ingatlan esetében a folyd gazdasagi
évben elvégzett mezd- és erddgazdasigi munkdk kéltsége, és az egyeb raforditasok
kdltsége; a kisajatitolt épliletben levé lakas (nem lakas céljara szolgald helyiség) és a
cserelakds (cserehelyiség) bérleti dija kdzotti 6tévi kiilénbdzet), ha igen, annak ésszegét
hatidrozza meg.

7. Nyilatkozzon tovabba arrél, hogy felmeriil-e a Kstv. 21/A, §-a szerinti, a kisajatitassal
kézvetlenlll bsszefiiggésben felmeriild jarulékos kbltség ( a koltozkddes, (zletszerd
gazdasagi tevékenyseéget folytaté személy vagy szervezet esetében az lzemattelepites,
lizematszervezés, a termeléskiesés, a tevékenységenek a Kkisajatitasi eljaras miatt
szlineteltetésébdl adédd bevételkieség, valamint mindezeken tulmenden a kisajatitas okozta
hatranyok kikiiszdbdlése miatt a kdralanitasra jogosultnal felmeriilt indokolt és igazolt
kéltség).

8. Tegyen osszegszerii javaslatot a tulajdonosoknak ]aré kartalanitasra, valamint az
ingatlanon fennallé egyéb jogok megszlinése esetére jard kartalanitdsra, figyelemmel a
Kstv. 9. § (2) bekezdésére, mely szerint a megsz(nt jogokért jaré kartalanitast az ingatian
tulajdonjoga elvonasaért jard kartalanitasnal figyelembe kell venni.

9. Haszonélvezeti, dzvegyl joggal terhelt tulajdoni hanyad esetén a haszonélvezeti,
dzveqyi jog jogosultjdt megilletd kartalanitds véleményezésénél figyelembe kell venni
kilbndsen az ingatlan jellegét, a haszonélvezeli, dzvegyi jog gyakorlasanak modjat, a
jogosult személyi kérilményeil, a hasznositas lehet6ségeit és a hasznositassal elérhetd
anyaqgi elSnydket, tovabba a haszonélvezeti jognak, tzvegyi jognak az ingatlan forgalmi
értékére gyarkolt hatasat.
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IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

A haszonélvezeti, 6zvegyi jogért jard kartalanitas nem lehet kevesebb az illetékekrdl szolo
térvény alapjan a vagyoni értékl jogok megszerzése utan fizetendd illeték szamitasdnak
alapjanal, de nem érheti el azt az Osszeget, amely a haszonélvezeti jog, Ozvegyi jog
fennalldsa hianyaban a tulajdonos részére kartalanitas jarna.

A haszonélvezeti jogért, 6zveqyi jogért jaré kartalanitdst az ingatlan tulajdonjoga
elvonasdaért jaro kartalanitasnal figyelembe Kell venni.

10. A foldhasznélatl jog megszlinésért jaré kartalanitds véleményezésénél figyelemmel kell
lenni arra, hogy a féldhasznalati jogot ingyenasen megszerzd hasznald részére a hasznalati
jog megszdneéséért kartalanitds nem jar. A telek, illetdleg a fold értékét noveld munkak
ellenértékét azonban a f6ldhasznald részére meg kell tériteni. E kartalanitdst az ingatlanért
jo kartalanitasnal figyelembe kell venni.

11. Javaslata megtételekor térjen Ki a kisajatitast kérd altal tett észrevételekre. Tegye meg
az liggyel dsszefliggd egyéb észrevételeit. Szakvéleményét részletesen indokolja.
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2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A kirendel6é végzésben foglaltak szerint az ingatlan forgalmi értékének megallapitasdra kisajatitasi
eljaras miatt kerdil sor.

A szakvélemény a TEGOVA iltal javasolt modszerek (EVS) és az altalanosan eifogadott szakmai
elbirasok figyelembe vételével késziilt.

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

A valés piaci/forgalmi érték: eqy adoll idopontra vonatkozd, keszpénzben kifejezett érték, amelyen
az adolt ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kérlilmények kbzbtt a legnagyobb valdszinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tdjékozottan, dnérdekét tekintve dont, es
egyikiik sincs jogtalan kényszer hatésa alatt. A piaci érték megallapitasianal a szabadpiaci értékesitést
kell feltételezni, melynél az érlékesitésre kellGen hosszu id6 all rendelkezésre. A valds piaci érték
meghatdrozdsahoz a harom, nemzetkdzileg elfogadott és hasznalt értékelési modszer kézil a piaci
dsszehasonlitassal hatdaroztuk meg az ingatlan telekértékét és kdltség elven a kisajatitassal érintett
Iingatlanrészen taldlhaté épitmények és telepitmények érteket.

A szakvélemény készitése soran figyelemmel voltunk a kisajatitdsrdl szolé 2007. évi CXXIIL
torvény rendelkezéseire:

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

a) az dsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét kell figyelembe venni,
valamint a Legfelsébb Birdsdg Kbzigazgatasi Kollégiumanak KK.15. és KK.4. szamu allasfoglalasara:
A Legfelsébb Birdsag Kézigazgatasi Kollégiumanak KK.15. szamu allasfoglaldsdval médositolt KK.4.
szamu &llasfoglalésa hangsilyozza, hogy a jogszabély éltal meghatérozott elv akkor érvényesiil, ha
az ingatlan tulajdonosa a helyben kialakult forgalmi értéknek megfelelé kartalanitdsban részesdl. A
helyben kialakult forgalmi érték meghatdrozasanak kiemelkedd jelenidsége van az dsszehasonlito
ingatianforgalmi adatokon alapulé érlékelésnek.

1. Ennek megfelelden a kisajétitési kértalanités meghatarozdsénal az igazsdgllgyi ingatlanforgalmi
szakérték leginkabb alkalmazott ingatlanértékelési mddszere az dsszehasonlito forgalmi adatok
alapjan végzett értékelés.

A rendelkezésre allo 6sszehasonlitd adatokbdl kivalasztottuk targyi ingatlanhoz leginkabb hasonlo
ingatlanckat, a termdfdldnek-, valamint nem termé&féldnek mindsilé ingatlanok értékbecslésének
jogszabalyban és a szakma dltalanos szabalyaiban meghatdrozolt médszerének megfelelGen vetettik
tssze targyl ingatlannal. Az értékbecslés szempontjabdl relevans paraméterek figyelembevételével,
korrekcids tényezokkel korrigalva hataroziuk meg az ingatlan fajlagos értékét.

Majd ugyanezen madszerrel, a Legfelsébb Birdsag Kozigazgatasi Kollégiuménak 5. sz. allasfoglalas
V. pontja alapjén -, Az értékecstkkenés dsszegét tgy kell megallapitani, hogy az ingatlan egészének
artékéhdl le kell vonni a visszamaradt rész forgalmi értékél, az Igy kapott dsszegbél pedig le kell vonni
a kisajatitott rész utan jaré kartalanitas sszegét” (Legfelsbb Birdsag Kézigazgatasi Kollégiumanak
5. sz. &llasfoglalds V. ponlja)- hatarozzuk meg a visszamaradé ingatlanok értékcsdkkenésének
mértékét.
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Ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara a szakma altaldnosan elfogadott szabdlyai szerint
harom mddszer alkalmazhato:

1. piaci sszehasonlitd megkozelités

2. hozam elv( modszer

3. koltség alapu médszer
A kizigazgatdsi, illetve a birdsagi eljarasban elfogadolt gyakorlat szerint - a kisajatitdssal érintett
ingatlanhoz hasonlé- ingatlanok forgalmi értékének megallapitasara eqyedil a piaci ésszehasonlitd

modszer fogadhatd el a felsorolt harom maodszer kézil.

Hivatkozva az igazsaglgyi szakértdkrdl szold, 2016, évi XXIX. térvény 47. § (4) f) pontjara kijelentjiik,
hogy az Igazsagligyi Szakértéi Kamara a szakteriiletre vonatkozé mddszertani levelet nem adott ki.
Nyilatkozunk, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind a szakmal, mind a jogszabalyi
elGirasoknak.

Az értékbecslésben alkalmazott médszerek:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelést mar megtértént, konkrét és 6l ismert
ligyletek arainak a vizsgdlt esetre vald kiterjeszlésével, Gsszehasonlitasaval kell elvégezni. Az
osszehasonlité vizsgdlatok sordan olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek féldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, 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
osszehasonlitani, vagy a kilonboz6 értékformak és jogok kézitt korrekcids tényezdket kell alkalmazni.
Az elemzetl 6sszehasonlito adatokbdl keril sor az 6sszehasonlitd érték meghatarozasara, Ez az érték
fajlagos érték. Az ingatlan piaci sszehasonlithaté modszerrel meghatérozott piaci értékét a korrigélas
utan kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani,

Az eértékeléshez sziikséges 6sszehasonlitd adathalmaz dsszedllitdsahoz megbizhatd adatokra van
szilkseég. A kozigazgatasi, birdsagi, végrehajtasi gyakorlatban az ingatlanok forgalmi értékének
megallapitasahoz Osszehasonlité adatként, az ingatlan kérnyezetében értékesitett, és az
Addhatésdghoz megkildtt, hivatalos adasveételek adatait kell hasznaini.

Szakérté az ertékeléshez szlikséges adasvételi adatokat beszerezte a NAV Borsod-Abadj-Zemplén
Megyel Ado- és Vamigazgatasagatol.
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3. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

A Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal Hatosagi Fdosztalya altal meghozott végzéshez
csatolt iratok k6z6tt szakértd egy nem-hiteles tulajdoni lap szemle masolat megnevezésd iratot kapott,
amely alapjan az ingatlan kisajatitas el6lli adatait ismerhette meq:

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartads szerinti aktudlis allapotot. A tulajdoni lap elején
talalhatdk a folyamatban lévé bejegyzések, a széljegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatlan alapadatait,
azaz megnevezéset, terliletét stb. A I, részben keriilnek feltintetésre az ingatlan tulajdonosai. A Il
rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzalogjog, stb.).

A tulajdoni lap alabbi kivonataban az ingatlan kiemelt adatait rogzitjik:

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

halyrajzi szama ¢ Miskolc hraz.: 3700/96
mivelési aga, terdlete kivett egyéb éplilet, kézterdlet 0,00 Ak 18 082 m?
Osszesen: 18 082 m*
0,00 Ak/ha
Kelatkezd ingatlanok helyrajzi szdmai, mivelési agai, teriiletei:
Kisajdtitott tarllet . 3700/101 kivett kdzterulet 56 m?
Osszesen: 56 m*
Visszamaradt teriilet : 3700/100 ‘ett egyéb épiilet, kozterlilet 18026 m®
Osszesen: 18 026 m?
Viltozasl vazrajz:
- TTTe—=
\—# BE=s
Vérs
) _i_ smarty Mibdly ueq
T
. e e e T
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4. AZINGATLAN ISMERTETESE

Elhelyezkedés, kérnyezet
A varos:
Miskolc (szlovdkul és csehlil Mi3kovec, németill Mischkolz) megyei

/—/‘H“H‘\_&p— jogu varos Magyarorszag északkeleti részén, a Bikk-vidék keleti
/—'.)J . e lejtéinél. Az Eszak-Magyarorszagi régié legnagyobb varosa és
; 4 S ! kézpontja. Borsod-Abadj-Zemplén megye és a Miskolci jaras
székhelye. Az orszdg negyedik legnépesebb varosa Budapest,
Y “=.. Debrecen és Szeged utan, 155 650 fével (agglomeracioval egyitt
Budapest és Debrecen utdn a harmadik legnagyobb), illetve a masodik legnagyobb belteriilettel /
beepitell tarilettel rendelkezé varos Magyarorszagon Budapest utan.
A kirnyék Eurépa egyik legrégebben lakott teriilete, mint azt paleolit kori leletek tanusitjak. A
kilénbdzd tajegységek taldlkozdsanal, fontos kereskedd utak mentén épiilt teleplilés mar a
kozépkorban kereskeddvdros volt, és 1365-ben Nagy Lajos kiralytdl kapott varosi rangot. A torék
hodoltsag utan ipara is fejlédésnek indult. A szocialista idészakban Magyarorszag egyik legjelentésebb
iparvarosaként éit a kbztudatban, ebben az idSben érte el legnagyobb kiterjedését — szamos
szomszeédos lelepilés, kéztlk a koézépkorban az uradalom székhelyéill szolgald Didsgy6r
hozzacsatoldsaval - és legnagyobb népességszamat is.
A rendszervaltds éta kulturalis és idegenforgalmi szerepét igyekszik erésiteni; ebbél a szempontbal
fébb latvanyossagai kdzé tartoznak a miskolctapolcai Barlangfirds, a digsgydri var, a lillafiredi
Palotaszallé és a Miskolci Nemzeti Szinhaz, illetve a Biikki Nemzeti Park. A régid vezets varosaként
az ennek megfeleld funkciokat is betdlli; egyeteml varos, a megye és kérnyéke gazdasagi, oktatési,
kulturalis kbzpontja. Miskolc varos napja: majus 11,

Fekvése:

A varos a Blikk-vidék keleli részén, abba ,bedgyazddva”, a Szinva, Hej6 és a Sajo volgyében,
kilonbdzé természeti és gazdasagi tdjegységek taldlkozasanal épiilt. A varos kivételes szépségét e
csodas fekvése miatt is kbszbnheti. A Sajé, a Bédva és a Hernad dsszeolvadé vélgysikja, a Miskolci
kapu ésidék 6ta jelentds Aru- és személyforgalom szintere.

Miskolc teriilete 236,68 km?, ebbdl 58,02 km? a belteriilet és 178,66 km? a kiilteriilet. Lagmagasabb
teriilete a Borovnyak-tet6 (945 m). A legalacsonyabb terillet a Sajoé melléke (110-120 m), ez az alféldi
ta] része. Fiatal, pleisztocén—holocén liledékek (kavics, homok, agyag, iszap) épitik fel.

A varos térténele
A régészeti leletek tantisadga szerint a ter(ilet 6sidék éta lakott, s ez Magyarorszag legrégebben lakott

terlilete is. Elsé ismert lakdi a kelta gotinok, talan hozzajuk kéitheté a Miskolctapolcatdl délre fekvd
Leanyvar épitése is. A honfoglald magyarok mar kevert etnikumi lakossdgot taldltak ezen a vidéken,
akik a Sotétkapu tajan, a Papszer oldaldn és a Tetemvar kornyékén laktak. A mai didsgytiri var helyén
a honfoglalas elott mar féldvar alit.

A hely a Miskoc nemzetségrdl kapta nevét, elsbként Anonymus emliti ezen a néven a Gesta
Hungarorumban 1173 kérill (,que nunc uocatur miscoucy”). A Miskdc nemzetség, amely a megyének
is nevet adé Bors nemzetség egyik dga volt, 1312-ben veszitette el a teriiletet, mert Csak Maté partjara
alltak Kéroly Réberttel szemben. A kiraly a rimaszécsi Széchy-csalddnak adomanyozta a birtokot. Ok
szareztek Miskolcnak elszér birdskodasi és vasartartédsi jogokat.

Miskolcol Nagy Lajos kiraly emelte varosi rangra — oppidumma, azaz mezdvarossa nyilvanitotta,
birovalaszldsi és végrendelkezési jogok biztositasaval -, 1365-ben, nagyjabdél ugyanabban az idében,
amikor a kbzeli diosgydri varat felljittatta. A kirdly egyben a didsgyéri koronauradalomhoz is csatolta

CONZUS GROUP Igazsagugyi Szakénd Kft| 1055 Budapest, Honvéd u. 22. B. Lph. 1. emelet 2. | 10



IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

a varost, amely egészen 1848-ig kiralyi tulajdonban allt. Zsigmond kiraly 1435, oktober 2-ai
oklevelében pallosjogot adott Miskolcnak. A telepiilés gyors fejlédésnek indult, a 15. szdzad végén
mar 2000 lakosa volt, a térék hodoltsag idején azonban a fejl6dés lelassult. 1544-ben a torokdk
felégették a varost és behodolasra kényszeritették. Miskolcot egészen az 1687-es felszabadulasig
adoztatta a torok, bar a didésgyéri varat mar 1674-ben sikerllt visszafoglalni. A varos ebben az
iddszakban valt fontos bortermeld kdzpontta, és a 17. szazad végere mar 13 céh is mikadott itt. A
16rok idbk végeére a lakossag létszama elérte az akkori Kassaét.

A szabadsdgharc idején Rakoczi fejedelem révid idbre Miskolcon rendezte be féhadiszallasat (1704.
januar 18-atal marcius 15-&ig). 1706. szeptember 25-én az osztrakok kiraboltak és felagették a varost,
1711-ben pedig kolerajarvény pusztitott, melynek a népesség fele aldozatul esett. Miskolc ezutén djra
viragzasnak Indult. 1724-ben Borsod varmegye mint kdzponti helyen fekvd, nagy lakossagul
mezdvdarost, Miskolcot valasztotta a megyehaza felépitésének helyszinédl. Az elsé népszamldlas
1786-ban 2414 hazat és 14 179 lakost jegyzelt fél a varosban.

Tébb fontos épiilet a 18. és a 19. szazad folyaman épllt, kbztilk a varoshaza, az 4 megyehaza (1820
kdriil), a szinhaz (az orszag mai teriiletén allo elsd készinhaz; az elsé Kolozsvarott épilt), a zsinagdga,
szamos iskola és templom. 1867-ben elkezd6dott a gazvilagitas bevezetése, 1870. januar 9-én atadtak
a Hatvan-Miskolc vasutvonalat, amivel a véros Gsszekdttelésbe kerdlt Pesttel, 1874-ben pedig
bekototték az elsd telefonkésziléket Miskolcon. Ezek az évek azonban nemcsak fejlédést hoztak a
varasnak: tobb csapds is sUjtotta Miskolcot, 1873-ban ismét kolerajarvany tort ki, 1878-ban pedig
hatalmas arviz kbvetelt tobb szaz emberélatet. Az arviz rengeteg épiletet is elpusztitott, de helyiikre
szebb, nagyobb épiiletek éplltek. 1897 jdliusaban indult el az els6 miskolci villamosjarat, harmadikként
az orszagban (Budapest és Pozsony utan), a Tiszai palyaudvar és a Szent Anna tér kozott, valamint a
Szeles utca és a Népkert kozott. Az elsd vilaghaborid kézvetleniil nem érintette a varost, de kdzvetetten
rengetag ember halalat okozta, a fronton és a kolerajarvanyban is rengeteg miskolci halt meg.
Miskolc volt az 1886-0s kbzigazgatdsi rendezés utan a Trianon eldtti Magyarorszag egyetlen varosa,
amely rendkivill dinamikus névekedésének kdszénhetden rendezett tanacsu varosbal térvényhatdsagi
jogu varossa tudott atalakulni 1909-ben.

A trianoni békeszerzddés utdn Miskolc Borsod, Gomér és Kishont kdzigazgatasilag egyelére egyesitett
(k.e.e.) varmegye székhelye lett. Ebben az iddben a gazdasagban rovid idGre hanyatlas kovetkezett
be. A Trianon utan elcsatolt orszagrészekbsl menekiiltek egész serege érkezett Miskolera. A varosnak
at kellett vennie az addigi régiokdzpont, Kassa szerepét. Ez és a kodzelité masodik vilaghabordra valo
falkészllés — amely Miskolcot az orszag legfontosabb nehézipari kézpontjava tette — ujabb fejlédést
hozott, bar a varos sokat szenvedett a habord utolsé évében, 1945-ben Didsgyért és Hejécsabat, 1950-
ban Gdérémbdlyt, Szirmat és Hamort csatoltdk a varoshoz. 1949-ben a Selmecbanyardél Sopronba
koltdztetett Banyaszali Akadémiat a nyugati hatarhoz tul kGzelinek itélt varosbdl keletebbre, Miskolcra
hozték, akkor mar Nehézipari Miszaki Egyetem néven. Az elkbvetkezendd évtizedekben a véros hat
évre az orszadg masodik legnépesebb, egyben 61édik legnagyobb vérosa lett, az 1980-as években tébb
mint 210 000 lakossal. 1983-t6| a varos lakossdga egyre fogyott a 2017-es 157 ezres szintre. Mai
kiterjedését 1981-ben érte el, amikor hozzacsatoltak Biikkszentlaszlot.

Az 1990-es évek a miskolci nehézipar hanyatldsat hoztak. A vdros népessége csbdkkenni kezdett, s
Debrecen vette at helyét az orszdg masodik legnépesebb varosaként. A 2000-es évektdl folyamatos
fejlédés volt megfigyelhetd a varosban, amivel az acélvaros mitoszrdl a kultdra és turizmus varosava
valna Miskolc.

Miskole 2005-ben az Eurdpa kulturdlis févarosa palydzaton Pécs utan a masodik helyet szerezte mag,
maga mdgé utasitva ezzel Egert, Debrecent, Gyort, Budapestet és Sopront.

2008-ban a KultGra Magyar Varosa dijjal jutalmaztak a varost, 2010-ben pedig megkapta az
Erlékgazdag Telepiilés cimet.
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Targyi ingatlan ismertetése

Ingatlan mivelési aga/
megnevezeése

Ingatlan cime

Ingatlan terilete

Tertilet alakja

Telek hatarai, keritetisége,

allapota
Elhelyezkedés, kdrnyezet

Megkdzelithetdség, ulviszonyok
Jjellemzése

Domborzali és lejtésviszonyok
jellemzeése

Védettséyg (régészeti, miemléki,
természeti)
Kdrnyezeli szennyezeliség

Epitmények

Jelenlegi hasznosilédsa

Kézmidvesilettseg

Ovezeli besorolas

. kivelt egyéb éplilet, kézteriilet

: Miskole 3700/96 hrsz.

18 082 m*

: Szabélytalan sokszog alaku
: Az ingatlan nem keritett

: Az ingatlan Miskolcon, a Vérésmarly ulca és Kiraly utca

talalkozasanal fekszik. Kérnyezetében lakotelepi 10 emeletes
panelhazak, valamint a lakossag ellalasdhoz sziikséges
lzletek talslhatok. A kdrnyek Miskalc egyik legforgalmasabb
kézlekedési csomdponifa. Mindkét uton felentSs forgalom
bonyolddik egész nap, mind a személyautokbdl,
tehergépjarmilvekbdl és vérosban kézlekeds autdbuszokbol,

: Az utcak aszfallozoltak.

: Az ingatlan felszine kizel sik.

; Nem védett

! Kiilst szemrevételezés alapfan, klrnyezelszennyezésre ulald

Jel nem tapasztalhaté.

: A kissjalilassal érintett ingatlanon a tulajdoni lap szerint egy

"egyéb” megnevezési épilet 8ll. A kisajatitas az épiletet nem
érinti.

: Az ingatlan kézterlletként hasznositotl: park és kézlekedd

utak.

- Osszkdzmives

: Ln-600068 nagyvarosias lako dvezel, beép.40%, épitmény
mag. 35m
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Szabalyozasi helyzel:

A kisajatitasra keriild ingatian teriiletét az érvényes szabdlyozas Ln-600068 dvezetbe sorolta.

R . o § e Wy fjm 5 i i

(1) Nagyvdrosias lakozona (Ln)

a) A teritlet nagy lakstirliségfi. toblb Ondllé rendeltetési egységet magaba foglald
jellemzden lakéépiiletek elhelyezésére szolgal.
b) A terilleten
- lakoépiilet. a helyi lakossag ellatasat szolgalo kereskedehni. szolgaltaté, vendéglato
épiilet. egvhazi. oktatasi. egészségilgyvi. szocidlis éplilet. sportlétesitmény, tovabba
kivételesen
- szallashely szolgdltaté épiler. igazgardsi épiilet. a teriilet rendeltetésszerii
hasznalatat nem zavard hatasn gazdasigi épitmény. tdébbszintes parkolohazhoz
kapcsolodo iizemanyagtolto helyezhetd el.
¢) A teriileten nem helyezhetd el 8ndllé parkoléd teriilet és gardzs a 3.5 t dnsilynal
nehezeblb gépjarmiivek és az ilyencket szallité jarmiivek szamdra. valamint énallo
fizemanyagtoltd allomas.
Az dvezetben eldirt beépitési paraméterck:

Ln- nagyvarosias lakézéna

6- vegyes karakter

0- kialakult

0- adottsagoktdl figgd beépités mod

0- adottsagoktol fliggé legkisebb teleknagysag
6- beépithetiség 40%

8- 35m épitmény magassag

Szakért6i megjegyzés: A kisajatitasra kerilf ingatlan tulajdoni lap szerint kivett egyéb épiilet, kbzterllet
besoroldsy, parkként és utkent kialakitott és hasznositott.
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5. ERTEKELES

Helyszini szemle és idépontja;

A szakértdi jelentés elkészitése érdekében tanulmanyoztuk a megbizé altal rendelkezésiinkre
bocsatott okiratokat. Adatokat gyijtéttink az ingatlan kdrnyezetérdl, és a térség ingatlanpiaci
helyzeterdl. Helyszini szemlét tartottunk az ingatlanon 2020.03.19-én, melyen tulajdonos nem jelent
meg. :

A helyszini szemrevételezes alkalmaval folokat készitettiink az ingatlanrdl, és annak belsé tereirdl, a
lakéhazrdl és annak kdrnyezetérdl.

Felhasznalt dokumentumok:

Térképek, fotdk
Tulajdoni lap
Valtozadsi vazrajz
Alaprajzi vazlat

Alapelvek, korlatozd feltételek:

- Az értékelés soran nem tortént foldmérés, teriiletmérés, a szakvéleményben megadott paraméterek
a kapott adatszolgaltatasbél és az ingatlan nyilvantartasbdl szarmaznak. Az értékbecslés a csatolt
dokumentumokon alapszik.

- Szakértd nem vizsgalta az esetleges kornyezetszennyezést. (kérnyezetszennyezeésre utalo jel a
helyszini szemle sordn, kils6 szemrevételezéssel nem volt tapasztalhato.)

- Minden, szamunkra megadott informaciét megbizhatdnak tekintlink, de valddisdgukért nem vallalunk
felelésséget. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentaciok csak az ingatlan(ok) bemutatasat
szolgaljak.

- (A Kstv. 40.§ (2) bekezdése alapjdn a kartalanitdsi dsszeget Ggy kell tekinteni, mint amely az
dltalanos forgalmi adét is tartalmazza, amennyiben a kisajatitds keretében torténd tulajdonatszallast
az altalanos forgalmi adérdl szdlé térvény szerint addfizetési kotelezettség terhali.)

- A szakvélemény érvényesseégi ideje: 180 nap

Hivatkozva az igazsagligyi szakértdkrél szolo, 2016, évi XXIX. térvény 47. § (4) f) pontjara kijelentjik,
hogy az lgazsagligyi Szakértdi Kamara a szakteriiletre vonatkozd modszertani levelet nem adott Ki.
Nyilatkozunk, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind a szakmai, mind a jogszabalyi
eldirasoknak.
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Az Bsszehasonlité adatok Ismertetése:

Szakérté az érlékelés elkészitéséhez szikséges adatokkal kapcsolatban a NAV Borsod-Abauj-
Zemplén Megyei Add- és Vamigazgatdsagahoz fordult. Szakértd cég kérésére NAV illetékes hatosaga
20db adatot kild6tt. Az 6sszehasonlitd elemzés k&rében, a NAV aital megkiildétt megvalosult
adasvételi adathalmazbdl valasztottuk ki az Gsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanokat. Szakértd
részletes adatszolgaltatast kért NAV-tal.

A megklilditt adatok kéziil 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok adatai:

sz cim Hrsz | Mivelesidg | m.';::::m,’ T:;:‘:::' Forgalmi értak | Fajlagos értek | "*0%
1. adat: Miskolc bolterdlot 8093769 |  telok 621 1] ] 9600000 Ft | 15459 Fume| 2019
2 adat | Miskolc Josvautead | 542713 tele 803 AE 8000000 Ft | 13267 Fumd| 2018
3adat | MiskolcRakécziutca | BS1812 telesk 494 KE 16000000 Ft | 32389 Fum?| 2018,
4.adat  |Miskole Szigligetl Ede tére.| 8038 telek w2 1]/ 42000000Ft | 31770 Fum?| 2018

Osszehasonlitasban szerepld adalok ravid leirdsa:

1.adat: |Szabalytalan négyszdg alaku Lke dvezetbe sorolt, 30%-ban beépithetd telek, dsszkdézmi az utcaban

2. adat; Szabalytalan sokszbg alakl, Lke Gvezetbe sorolt, 30%-ban beépitheld telek, 6sszkdzmives

3. adat:  |Szabalylalan sokszég alaku, Vit Gvezetbe sorolt, 80%-ban beépitheld, belvaros szélén, viz bekdtve,
villany, csatorna, tavhd az utcaban

4. adat: |Szabalylalan sokszbg alaku, Lke 6vezetbe sorolt, 30%-ban beépitheld lelek a Népkert kbzelében,
dsszkdzmives

CONZUS GROUP Igazsagigyi Szakérd Kft.| 1055 Budapest, Honvéd u. 22. B. Lph. 1. emelet 2. |




IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALM| SZAKERTOI VELEMENY

Az ingatlan piaci 6sszehasonlito alapu értékmeghatarozasa

hasznosilolf,

bedpilhetd telok,

badpilheld lelek,

Osszahasoniitas Gaazahozonlitashor feihasznall adatok
szempontjai Ertékalt ingatian 1 2 3 4
Cim Wishala Miskolz bellerilet Miskolc Josva ulca 4 Miskolc Rakéczi ulca kol 5!'%"9‘:“ Ea lor
HRSZ. 3700196 6083/769 5427/13 851872 8039
Kiindulé alapadatok
Tolokmérel (m’) 18082 m* 621 m* 603 m* 494 m* 13zm
Ertikesitisi dra (Ft) 9 600 000 F1 8000 000 Fu 16 00D DOO Ft 42000000 F1
Adal forrisa NAY NAV NAV NAV
Fallagos ingatlana:
u:d,;g:r il 15 459 Fum’ 13 267 Fim* 32 389 FUm? 31 770 Fum?
Az inpatlan jellege it telek lelek lelek lelek
Lke-300453 Gverali Lko-300453 dvezeli
! Ln-B000GB nagyvarosias Vi-115384(V) dvezeli  Lke-300454 lakddvozel,
Ovezell besorolds 1aké dvezet, beop.d0% 0K ""’;;;',‘;"“M““ lalof: "";5’;:"""55"” folok BO0% bedpitholosty  bedpithetdssg 30%,
Szabdlytalan sokszig Szabalylalan sokazdg "
alakd kérieralel miveldsi  Szobdlylolan ndgyszog  Szabalytalon sokazog  alaka, VI Gvazelbe soroll, "‘P:I;::ly::j: ';‘:':;ﬁg
agu, parkkent 65 alakl Lke Gvazelbe alaky, Lke évezeibe BO%-ban beépilheld, i It 30%.-b
Az Ingallan ismeriolésa kdalekedd leriletkent sorolt, 30%-ban soroll, 30%-ban ép.mag. 7.5m, belviros Ny S )

sz, viz bakétve,

bedpithatd lolek a

nagyvarosias overeibe  Osazkézmd az ulciban Gasrkdzmives villany, csalomna, livhd Né::;': ::;T_f::n'
soroll [elak az ulcdban
Kézmiivek OsEzkEEMOVaS pgsrkorma ar plcaban ass. ves dss J #z uicaban OEAZKEIMIOVEs
Az éridkesités |d§puﬁqa- 2019 2010 2018. 2018
m:;fﬂ::i';‘-’""“i : 5% 5% 15% 15%
:‘F‘:';‘,ﬁ"?.f," egységér 16 232 Fum? 13930 Fum? 37 247 FUm? 36 536 Fim?
Entékmadosits tényezdk
: . kisebb kisabb kisobb kisebh
Telakmérat (m?) 18082 m*
: -20% -20% -20% “20%
; ; kedverdtienebh kedvezstlenabh hasanld kedvazdétienabb
ey
B WA PR 15% 16% 0% 15%
rosszakb rosszabb hascnld resszabb
Bedpitheldség 4034, 35m
: 20% 20% 0% 20%
rosszabb hasonld rosszabb hasenld
Kozmiivek Gsszhbzmives
10% % 10% 0%
; hasonid hasonid hasonld hasonla
Faldrajzi elhelyezkedés | |Miskolc
: 0% 0% 0% 0%
Telepilésen balGli Kiraly ulea Vérosmary fazszabh fosaznbb hamania hasonio
alhelyezkedds utea sarok 20% 208 0% o
: hasanld hasonld hasonld hasonid
Magkbzelithaldség aszinllozol ulon
0% 0% 0% 0%
hasonié hasonld hasonld hasonld
Jogi halyzel 1/1 tulajdon
0% 0% 0% 0%
hasanld hasonld hasonid hasontd
Telek atakja :zzbaly;mtan sokszdg
rinyo 0% 0% 0% i
jobb jobb jebb jobb
Egyeb ko rterdlel mivelés ag
-10% -10% =10% -10%
5% 25% -20% 5%
I H
NGRSOt oh 21 013 Fulm® 17 413 Fum’® 20 798 FUm* 38 362 Fym*
Korrigilt fajlagos 26 871 Fum?
dtlngdr:
Mdadositatt fajlagos dr: 26 B71 FUm®
Fu]lngol- ir, korekitve 26 871 Ftm?
(FUm®)

*Piaci tapasztalataink alapjan Miskolcon az ingatlanpiacon 2018-2020 koézott atlagosan ~15%-os
dremelkedés volt tapasztalhatd. Ezért az értékesités ota eltelt idé miatt 15%-os korrekciot

alkalmaztunk.
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Szakértének feltett 1. szamui kérdés:
1. Szakeért6 Allapitsa meq a kisajatitassal érintett ingatlan forgalmi értékét

Szakértd 1. szamu kérdésre adott valasza:

A kisajatitasra keriilé ingatlanok forgalmi értéke — a kisajatitasi kartalanitasi 6sszeq naqysaga.

Az ingatlan (telek) értéke:

i i Fajlagos
Helyszin Hrsz. Miivelési ag Teriilet ainar Erték
Miskole 3700/96 kivelt egyéb épiilet, kozterulet 18 082 m? 26 871 Ft/m® 485 881 422 Ft
Osszesen: 18 082 m? 485 B81 422 Ft
A kizajatitandé ingatlan (telek) értéke:
. gy Fajlagos -

Helyszin Hrsz. Miivelési ag Teriilet I Ertak
Miskolc 3700/101 kivelt kézterllet 56 m* 26 871 Fvm?® 1504 776 Ft
Osszesen: 56 m? 1504 776 Ft

Visszamarado ingatlan (talaj) értéke:

A visszamarado ingatlan alakja és mérete a korabbi allapothoz képest nem neheziti, €5 nem leszi kdltségesebbé a
hasznositast, igy az lovabbi értékcsdkkenést nem szenved. (A visszamarado ingatlan kisajatitasa nem javasolt.)

Fajlagos

Helyszin Hrsz. . Mivelésidgg . Terillet - siandr Erték
Miskale 3700/100  |kivett egyeb épiilet, kozleriilet 18 026 m? 26 871 F/r® 4B4 376646 Ft
Osszesen: 18 026 m* 484 376 646 Ft
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6. SZAKERTOI VALASZOK

A Kormanyhivatal altal feltett kérdésekre az alabbi szakértéi valaszokat tesszik.
Szakérttnek feltett kérdések és valaszok:

1.

Allapitsa meq a kisajatitdssal érintett ingatlan forgalmi értékét.

Szakérto vdlasza az 1, sz. kérdésre:

(4]

Szakértd a fentiek alapjan piaci 6sszehasonlitd mddszerrel megdllapitolta a kisajatitassal
érintett ingatlan forgalmi értékét:

Szamitasaink eredményeként a Kkisajatitassal érintett Miskole, belteriilet 3700/96
helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékét:
1504 776 Ft
osszegben hataroztuk meg

Amennyiben az ingatlan kisajatitdssal érintett részén épiilet, épiiletnek nem mindsilé
épitmény, épitményrész van, hatdrozza meg azok Kisajatitadskori értékét, kilon jeldlve a
bekdltdzhetd és lakott forgalmi értéket

Szakérto vilasza az 2. sz. kérdésre:
A kisajatitassal érintett terlleten épilet/ épitmény nem taldlhatod, ezért erre vonatkozéan
kartalanitadssal nem szamolunk.

Amennyiben az ingatlan kisajatitassal érintett részén faallomany, vagy mas éveld novényzet
taldlhaté, hatarozza meg azok értékét

Szakértd vdlasza az 3. sz. kérdésre:
Az ingatlanon értéket képviseld novényzet nem talalhaté.

Nyilatkozzon arrdl, hogy a kisajatitas kévetkeztében felmeriil-e a Kstv. 19. §-a szerinti
ertékveszteseg

Szakértd vdlasza az 4. sz. kérdésre:
Nem meril fel a Kstv. 19.§-a szerinti értékveszteség.

Nyilatkozzon arrél is, hogy véleménye szerint fennadllnak-e a Kstv. 6.§ (3) és (4)
bekezdésben foglalt feltételek és ezek fliggvényeben javasolja-e a teljes ingatlan
kisajatitasat.

Szakértd vdlasza az 5. sz. kérdésre:
A visszamaradd ingatlan eredeti céljara tovabbra is jél hasznosithaté marad, teljes
kisajatitdsa nem javasoll.

Nyilatkozzon arrol is, hogy a kisajatitds kévetkeztében felmeriil-e a Kstv. 20.§-a szerinti
kéltseg és ha igen, annak Gsszegét hatarozza meg.
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Szakértd valasza az 6. sz. kérdésre:
Nem meril fel a Kstv. 20.§-a szerinti kbltség.

7. Nyilatkozzon tovabba arrdl, hogy felmeriil-e a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitassal
kozvetleniil dsszefliggésben felmerdld jarulékos koltség

Szakértd valasza az 7. sz. kérdésre:
Nem merll fel a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitassal kdzvetleniil dsszefliggésben
falmerild jarulékos koltség

8. Tegyen Gsszegszer(i javaslatot a tulajdonosoknak jard kartalanitdsra, valamint az ingatlanon
fannalld egyéb jogok megsziinese esetére jard kartalanitasra, figyelemmel a Kstv. 9. § (2)
bekezdésére, mely szerint a megsziint jogokért jard kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga
elvonasaért jaro kartalanitdsnal figyelembe kell venni.

Szakértd vélasza az 8. sz. kérdésre:
Az ingatlant terhelé vezeték jogok a kisajatitast kévetéen is fennmaradnak, ezért erre
vonatkozoéan kartalanitassal nem szamolunk.

9. A haszonélvezeti jogért, Gzvegyi jogért jaré kartalanitdst az ingatlan tulajdonjoga
elvonasdért jard kartalanitasnal figyelembe kell venni.

Szakértd vialasza az 9. sz. kérdésre:
Az ingatlant haszonélvezeti jog nem terheli.

10. A féldhasznalati jog megszinéséart jard kartalanitast az ingatlanért jo Kkartalanitasnal
figyelembe kell venni

Szakértd valasza az 10. sz. kérdésre:
Az ingatlant nem terheli féldhasznalati jog, ezért erre vonatkozdan, hogy kartalanitassal nem
szamolunk.

11. Javaslata megtételekor térjen Ki a kisajatitast kérd altal tett észrevételekre. Tegye meg az
iggyel dsszefiiggd egyéb észrevételeit. Szakvéleményét részletesen indokolja

Szakértd valasza az 11. sz. kérdésre:

Szakértok a szakvélemény készitésekor az Osszes korillményt figyelembe vetlék,
valaszaikal ennek megfelelden adtak meg a kérdésekre.

A kartalanitis dsszegét az eldirt szempontokat figyelembe véve hataroztuk meg.
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OSSZEFOGLALO TABLAZAT

Kartalanitasi 6sszeg meghatarozasa

A kisajatitasra kerilé 3700/101 hrsz.-0 ingatlan () kértalanitasi érdke 1504776 Ft

Osszesen: 1504 776 Ft
Jogosult(ak) Tulajdoﬁl hanyad Kértalanitisi ériék

Miskole MJV Onkorményzata tulajdonos  E A 1504 776 Ft

Osszes kdartalanitas: 1504 776 Ft
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MELLEKLETEK:

. TERKEP, FOTOK
- TULAJDONI LAP
. VAZRAJZ

« VEGZES
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FENYKEPFELVETELEK

I

kisajatitassal érintett ingatlan

" A kisajatitassal érintett ingatian
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BORSOD-ABAUJ-ZEMPLEN MEGYEI
KORMANYHIVATAL

Iktatészdam: BO/05/01361-2/2020 Targy: Szakértt elbzetes kirendelése a Miskolc
Ugyintéz6: dr. Andrikné Polényi lldiké tehermentesitt at, | (Vérdsmarty u) és
Telefon: 46/612-920 Il. itemének (,Y hid") megval6sitasahoz

szilkséges Miskolc belterlileti 3700/96 hrsz-(
ingatlan vonatkozasaban

A kisajatitasrdl sz6lé 2007. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: Kstv.) 37/B. § (1) bekezdése,
tovabba a févarosi és megyei korméanyhivatalokrél, valamint a jarasi (févarosi kerlleti) hivatalokrél sz6lo
86/2019. (IV.23) Korm. rendelet (a tovdbbiakban: Khr.) 46. § (2) bekezdése alapjan
— a megyei karmanyhivatal jogkérében eljarva — kisajatitasi eljarasban meghoztam az alabbi

vegzést:

A WMagyar Allam nevében eljgré NIF Nemzetl Infrastruktira Fejleszté Zartkorlien Milkddd
Részvénytarsasag (székhelye: 1134 Budapest, Vaci Ut 45., mint kisajatitast kérs), — képviseli: Dr. Virag
Istvan Ugyvédi Iroda (székhelye: 1134 Budapest, Dbzsa Gy. (t 94. fsz/2.), Ugyintézd: dr. Virdg Istvan
{igyvéd — 4ltal a Miskolc tehermentesltt 0t, | (Vorosmarty u) és |l. atemének (,Y hid") megvalésitasara
iranyuld beruhdzassal dsszefiiggésben ,,szakértd elBzetes kirendelése” irant kezdeményezett hatésagi
eljrashan a

Miskolc belteriileti

3700/96 hrsz-q, ,kivett egyéb éplilet és kozteriilet” megnevezés(, 1 ha 8082 m? terhiletd,
az ingatlan-nyilvantartas szerint

111 arényban Miskolc Megyel Jog(i Véros Onkormanyzata (székhelye: 3525 Miskolc, Varoshdz tér 8,

tulajdoni lap: 11/1).,
tulajdondban &li6 ingatlan

- @z ingatlanra az EMASZ Hélézati Kft. javara vezetékjogok vannak bejegyezve (tulajdoni lap:

2., n3.)
- az ingatlanra a MIHO Miskolci Hészolgaltaté Kft. (székhelye: 3534 Miskolc, Gagarin u. 52.)
javéra vezetékjog van bejegyezve (tulajdoni lap: lIl/4.)

56 m? nagysagh része vonatkozasaban a kartalanitas kérdésében a szakvélemény elkésziiésére a

Conzus Group lgazsagligyi Szakért6 Kit.-ét, mint
(1055 Budapest, Honvéd u. 22. B.Lph.1. emelet 2.
Tel.: 30/914-4795)
igazsaglgyl szakértSt kirendelem.

A szakértb részére a kisajatitasi terv és az gyben keletkezett iratok fényméasolatait jelen végzésemhez
mellékelem.

Hatbsagl Fdosztaly
3525 Miskols, Véroshaz tér 1. Telefon: (36-46) 512 940 Fax: (36-46) 512 943 halosag@borsod.gov.hu Honlap: www.kormanyhivatal.hu



A kartalanitds mértékének megéllapitidsa érdekében a kirendelt szakértd feladata:

1

Allapitsa meg a kisaJ4titassal érintett Ingatlan forgalmi értékét.
Ennek sorén:

A kisajatitast kéré elézetes értesitését kivetden a helyszint tekintse meg, éllapitsa meg a
kisajatitani kért ingatlan természetbeni jellemzdit, sajatossagait és ezeket a szakvéleményben
részletesen ismertesse.

Tarjon fel &sszehasonlitidsra alkalmas ingatlanokat, s amennyiben a kisajatitast kér
osszehasonlitdsra alkalmas ingatlan figyelembevételét kezdeményezl, ezen Ingatlanra is
kiterjedGen — azzal egyiitt — a helyszint tekintse meg.

Ismertesse, hogy az tsszehasonlité forgalmi adatok koziil melyik a leginkdbb hasonlé,
melyek az elényds, illetéleg hatranyos eltérések a kisajatitassal érintett ingatlanhoz képest.

A Karlalanitds Gsszegének megdllapitasa soran vegye figyelembe az osszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét.

Amennyiben az ingatlan valésdgos forgalmi értéke — Gsszehasonlitdsra alkalmas ingatianok,
illetve ezek forgalménak hidnyaban, vagy forgalmukra jogszabdlyban elrendelt korlatozas, illetve
mas ok miatt — nem &llapithaté meg, az ingatlan telepiilésen beliili fekvését, kézmiivekkel
valé ellitottségat, ennek hldnyaban a kézmlivesités lehetSségét, féldrajzi és gazdasagi
adottsagait, term6fdld esetén a mfiivelési dgat, a foldmindsités szempontjalt és az ingatlan
jovedelmezdségét kell figyelambe venni.

A kértalanitas 0sszegének meghatdrozdsa sordn amennylben az ingatlan 6vezetl besorolasanak
madositédsdra Jelen kisajatitasi eljdrédst megalapozé kézérdek(l cél megvalésitasa érdekében
keriilt sor, az 6sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok e besoroldsi médositist megelézden
helyben kialakult forgalmi értéket kell figyelembe venni.

Az ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgaltatasi rendjér6l és az adatszolgaltatas igazgatasi
szolgéltatasi dijarél sz6l6 33/2007. (XIl. 23.) PM rendelet szerint kérjen adatszolgaltatast a
Nemzeti Adé- és Vamhivatal Borsod-Abal)-Zemplén Megyel Adélgazgatésagatél
az ingatlan forgalmi értékének megallapitédséhoz,

Emellett az egyéb forrasbdl is beszerezhet dsszehasonlitsra alkalmas ingatlanokra vonatkozo
adatokal.

Amennylben az ingatlan kisajatitassal érintett részén épiilet, épiiletnek nem minésiilé
épitmény, épitményrész van, hatirozza meg azok kisajatitaskori értékét, kilon jeldlve
a bekdéltdzhetd és lakott forgalml értéket.

Tegyen Javaslatot arra az esetre, ha a tulajdonos az épliletre, annak tartozékaira, illetve az
éplletnek nem mindstls épltményre, épltményrészre nem tart igényt, azokat nem bontja le és
anyagukat nem viszl el.

Tegyen |avaslatot arra az esefre, ha a lulajdonos az épliletre, annak tartozékaira, illetve az
épliletnek nem minés0lé &pltményre, épltményrészre igényt tart, azokat lebontja és anyagukat
elviszi.



Ebben az esetben vegye figvelembe a Kstv. 10. § (4) bekezdésében foglaltakat, mely szerint a
bontasi anyagnak és tartozékoknak a bontasi koltséggel csokkentett részét a kértalanitasbdl le
kell vonni.

Erre figyelemmel Javaslatdban részletezze a bontasl anyagok, tartozékok értéket, illetve a
bontasl kéltséget.

Amennyiben az ingatlan kisajatitissal érintett részén fadllomany, vagy mas éveld
noévényzet lalalhaté, hatdrozza meg azok értékét, figyelembe véve, hogy ha a kisajatitas miatt
a fadllomany vagy mas évelé névényzet kitermelése valik szOkségesse, azt a tulajdonos
elvégezhetl, mely esetben a faanyag, més évelt novényzet értékét az ingatlan értékeének
meagallapitasa soran figyelmen kiviil kell hagynl.

Nyilatkozzon arrél, hogy a kisajatitds kovetkeziében felmeriil-e a Kstv. 19. §-a szerinti
értékveszteség, ha Igen annak dsszegét hatdrozza meg (mezdgazdasagi mivelés alatt all6
ingatlan esetén a l&hon 4116 és fiiggS termés értéke, ha az a birtokba bocséatas idSpontjaban
mér megéllapithats, ennek hlanyaban a folyé gazdasagl év vérhaté termésének értéke,
erdd esetében a Il&bon Allo fadlloméany értéke, melyekbdl le kell vonni az elmaradt
mez6gazdasagl munkak ktltségét, az ingatlan egy részének kisalétitdsa esetén a
visszamaradt ingatlanrész értékének cstkkenése).

Vizsgaini kell, hogy a visszamarado ingatlanrész tekintetében valtozott-e annak hasznalhatésaga
(hasznosithatdsaga), megkdzellthetdsége, forgalomképessége, alkalmas-e a visszamarado rész
a tovabbiakban a rendeltetésszer(i hasznalatra.

Meg kell hatdrozni az ingatlan egészének kisajatitast megelbz6 forgalmi értékét, ebbdl kell
levonni a kisajititott rész és a visszamaradt rész forgalmi értékét; és az gy jelentkezd
kiilonbozet alapjan kell véleményezni az értékesdkkenést.

Ebben a kérben akkor is tegyen Javaslatot, ha az 5. pont szerint a teljes ingatlan
kisajatitasat javasolja.

Nyilatkozzon arrél Is, hogy véleménye szerint fennalinak-e a Kstv. 6. § (3) és
(4) bekezdésében foglalt feltételek (a részkisajatitas utan az adoft Ingatlan visszamarada
része — beépltésre szant vagy beépitésre nem szant terlileten — a megengedelt legkisebb
teleknagysagot eléri-e, a részkisajatitds miatt az ingatlan visszamarad6 része eredeli celjara
hasznalhatatlanna véllk-e, az ingatlannal kapcsolatos jog:vagy foglalkozds gyakorlasa
lehetetlenné vagy szadmottevéen kéltségesebbé vélik-e, a visszamaradd rész gazdasagos
értékesitése lehetséges-e) és ezek fliggvényében Javasolja-e a teljes ingatlan kisajatitasat.

Nyilatkozzon arrél is, hogy a kisajatitas kovetkeztében felmeriil-e a Kstv. 20. §-a szerinti
koltség (mezd- és erdSgazdasagl milvelés alatt 4ll6 ingatlan esetében a foly6 gazdasagl evben
elvégzett mezé- és erdSgazdasagi munkak kbltsége, és az egyéb raforditésok koltsége;
kisajatitott épiletben levé lakds (nem lakés céljdra szolgdlé helylség) és a cserelakas
(cserehelyiség) bérleti dija kozoti 6tévi killbnbdzet), ha igen, annak 8sszegét hatarozza meg.

Nyilatkozzon tovabba arrdl, hogy felmeriil-e a Kstv. 21/A. §-a szerintl, a kisajatitassal
kézvetlentl tsszefiiggben felmerQl6 jérulékos koltség (a koltozkodés, hzletszerl gazdasagi
tevékenységet folytatd személy vagy szervezet esetében az lizeméttelepités, (izematszervezes,
a termeléskiesés, a tevékenységnek a kisgjatitasi eljaras miatti szlnetelésébdl adédo



bevételkiesés, valamint mindezeken tllmenben a kisajatitds okozta hatranyok kiklsztbolése
miatt a kartalanitasra jogosulindl felmerdit indokolt &s igazolt kéliség).

8. Tegyen 6sszegszeril javaslatot a tulajdonosoknak Jaré kartalanitasra, valamint az ingatlanon
fennallé egyéb jogok megszlnése esetére jard kartalanitasra, figyelemmel a Kstv. 9. §
(2) bekezdésére, mely szerint a megszlnt jogokért jaré karalanitast az ingatlan tulajdonjoga
elvonasadrt jard kartalanitasnal figyelembe kell venni.

9, Haszonélvezeti, 6zvegyl Joggal terhelt tulajdonl hdnyad esetén a haszonélvezeti,
Ozvegyi jog jogosultjat megilleté kértalanitas véleményezésandl figyelembe kell venni killindsen
az ingatlan jellegét, a haszonélvezeti, 6zvegyi jog gyakorldsdanak maodjat, a jogosult személyi
kérilményeit, a hasznositds lehetdségeit és a hasznositdssal elérheté anyagi eldnyéket,
tovabba a haszonélvezeti jognak, 6zvegyi jognak az ingatlan forgalmi értékére gyakorolt hatasat.

A haszonélvezeti, tzvegyi jogért jaré kartalanitds nem lehet kevesebb az illetékekrdl szdl6
torvény alapjan a vagyoni értékl jogok megszerzése utan fizetendd illeték szamitdsanak
alapjandl, de nem érheli ol azt az dsszeget, amely a haszonélvezeli jog, zvegyi jog fennallasa
hianyaban a tulajdonos részére kartalanltdsként jarna.

A haszonélvezeti jogért, ozvegyi jogért jaré kartalanltist az ingatlan tulajdonjoga
elvondsaért jard kartalanfitasnal figyelembe kell venni.

10. A foldhasznilati jog megsz(inésért jaré kartalanitis véleményezésénél figyelemmel kell lenni
arra, hogy a foldhasznélati jogot ingyenesen megszerz6 hasznéld részére a hasznalati jog
megszlinéséén kartalanitds nem jar. A telek, illetbleg a fold érfékét ndvelé munkak ellenértékét
azonban a foldhasznald részére meg kell tériteni. E kértalanitdst az ingatlanért jard
kértalanitésnal figyelembe kell venni.

11. Javaslata megtételekor térjen ki a kisajatitast kéré altal tett észrevételekre,
Tegye meg az Oggyel dsszefliggd egyéb észrevételeit.
Szakvéleményét részlatesen indokalja.

A szakérid feladata elldtdsahoz - az igazsaglgyi szakérték dijazasardl szald 3/1986. (Il. 21.) IM rendelet
(a tovabblakban: IM rendelet) elbirdsainak megfelelé feltételekkel — sajat gépkocsi lgénybevételét
engedélyezem,

Fellogositom a szakértdt igazsaglgyi tarsszakértd igényhevételére, amennyiben azt valamely fenti
kérdés megvélaszolasahoz szilkségesnek tarija,

6sszasségéhen olyan szakvéleményt kell készitenl, amely Magyarorszag Alaptrvénye
XHI. cikk (2) bekezdésében, valamint a Kstv. 1. § (1) bekezdésében és 9. § (1) bekezdésében elbirt
Jeljes” kartalanitds elvével 8sszhangban &llva, a helyben kialakult forgalmi értékbél
véleményezve megalapozza a kisajatitist szenvedd jogosultak telles és feltétlen kértalanitasat,
olyan kartalanitasi 6sszeg megallapitasaval, mintha a kisajatitas be sem kovetkezett volna.



Kirendelt szakérté a szakvéleményét koteles irdsban, 4 példanyban elkésziteni és
— koliségjegyzéke egyidejii csatoldsa mellet - legkésébb 2020. aprilis 6. napjaig
a Borsod-Abalj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal Hatéségi Féosztaly Hatésagi és Oktatasi Osztalya
részére (BO/05/01361/2020. lgyiratszamra hivalkozédssal) benyijtani.

Felhivom a figyelmét, hogy kételes eljdrnia kirendelésem alapjan, kivéve ha:
- kizaré ok all fenn Onnel szemben,
- a feltelt kérdések megvalaszoldsa egészben vagy részben nem tartozik azon szakismeretei
kérébe, amelyekben jogosult eljarnl
- tevékenységének elldtasaban fontos ok akadalyozza,
- feladatat a megadott hatdridére nem képes teljesiteni,
- a felielt kérdésben kizarélag jogszabdalyban meghatarozofl szervezet jogosult szakvélemenyt
adni.
Ezen kériilmények fennallasat 6t napon bellil kiteles kézdlnl a hatdsaggal.

A nem természetes személy szakértd a kirendel§ végzés kézhezvételétdl szamitott tiz napon beldl
koteles a hatésagnak bejelenteni, hogy a nevében melyik tagja vagy alkalmazottja jar el.

Felhivom a szakért6t, hogy haladéktalanul tdjékoztassa hat6sdgomat arrél, ha eljirdsa soran
az iiggyel 6sszeflgad olyan jelenséget, hianyossagot vagy rendellenességet észlel, amely a tudomasara
hozott ténvallast kiegésziti, mddositia, vagy amely a megvalaszolandéva tett kérdések korén tdl
jelentkezik, de annak értékelése vagy figyelembevétele az igy megitélése szempontjabd! indokoelt lehet.
A tovabbi intézkedésekre hatdsagom rendelkezése alapjan kerlll sor.

Ha az (rasbeli szakvélemény eldterjesziését kovetben hatésdgom az (gyben tovabbi, az eredeti
kirendelésben nem szerepld kérdések megvéalaszolasat tarfja szlkségesnek, a szakértd kiegészits
szakvéleményt ad,

Ha a szakvélemény nem egyértelmii, hidnyos, énmagdval, vagy mas szakérié véleményével, illetve a
bizonyitott tényekkel ellentétben allénak latszlk, vagy helyességéhez egyébként nyomatékos kétség fér,
a szakért koteles a hatdsdg felhivaséra a szQkséges felvilagositast megadni.

Felhivom a szakértd figyelmét, hogy a szakvélemény homdlyossédgdnak, hidnyossaganak, dnmagéaval
vagy a szakvélemény elbterjesztését megeldzben a szakértd tudomasara hozott, bizonyitott tényekkel
valé ellentmondasanak kikliszébblésére irdnyuld kérdések megvalaszolasa a szakért6i dljazas
szempontjabdl nem mindsil kiegészitd szakertdi veleménynek.

Felhivom a szakert6 figyelmét, ha természetes személy igazsaglgyi szakértékent rendeli ki hatésagom,
tiz napon beliil kételes jelezni, ha a kirendelésnek nem természetes személy igazsaglgyi szakértékent,
hanem szakvéleményadésra jogosult szervezet tagjaként vagy alkalmazottjaként kivan eleget tenni,
amennyiben hamis szakvéleményt ad, a Buntetd Térvénykonyvbe 0tkézé cselekményt kivet el, amely
buntetsjogi feleldsségre vonast von maga utan és az igazsaglgyi szakértbi tevékenységére vonatkozoan
az igazsagigyl szakértd eskit tett, az eskiben foglaltakat kételes megtartani.

A szakértdt a tevékenysége soran tudomdasdra jutott tényekre és adatokra nézve titoklartasi
kételezetiség terheli, az Ggyre vonatkozd tényekrtil és adatokrdl csak a hatdsag, tovabba az adatok
kezelésére jogasult mas szerv vagy személy részéra nyljthat tajékoztatast.



Végzésem a kbzléssel vallk véglegessé és végrehajthatova.

A végzést sérelmezd Ogyfél részére — a ra vonatkozd rendelkezés tekintetében, jogszabalysériesre
hivatkozva, a kézhezvételtél szamitott 15 napon belill a Miskolcl Koézlgazgatasi és Munkaligyi
Birésaghoz cimzett, 4 példanyban elkészitelt kereset benyijtdsdval — koézigazgatasi peres at all
rendelkezésre.

A jogi képviselbvel eljard fél, valamint a belfoldi székhellyel rendelkez6 gazdalkodd szervezet
a keresetlevelet elekironlkus dton a hitps://e-kormanvablak.kh.gov.hu elérhetéségen Keresztil
elektronikus (rlap (iForm) hasznalataval nydjthatja be az elséfokl ktzigazgatasi végzést hozé szervnél.
A jogi képviselbvel eljardé fél és a belfdldi székhellyel rendelkezf gazdalkodd szervezet
— ha nem Ugyvédi képviselettel jar el —, tovabbd a magénszemély — amennyiben lgyfélkapuval
rendelkezik - valaszthatja a hilps://e-kormanyablak.kh.gov.hu elérhetbségen az elekironikus Gton tortend
keresetlevél benyljtasat, azonban amannyiben ezzel a lehetdséggel nem kivan élni, vagy a feltételek
nem adottak, agy papir alapon is benyljthatja keresetlevelét az elstfokd kozigazgatasi déntést hozd
szervnél, illetve ajanlott killdeményként postara adhatja.

A keresetet a kérelmezé ellen is elt kell terjeszteni.

A kdzigazgatési peres eljdrasban a felperest targyi illetékfeljegyzési jog illeti meg, az illetéket a
pervesztes félnek kell megfizetnie.

Indokolas

A Magyar Allam nevében eljaré NIF Nemzeti Infrastruktira Fejleszt6 ZartkbrGen MOkédé
Részvénytarsasag (székhelye: 1134 Budapest, Vaci ut 45., a tovabbiakban: kisajatitast keérd)
- képviseli: Dr. Virdg Istvan Ugyvédi froda (székhelye: 1134 Budapest, Dozsa Gy. (t 94. fsz/2.),
lgyintéz6: dr, Virag Istvan ligyvéd a Miskolc tehermentesits at, | (Vordsmarty u) és II. ofemének (.Y hid")
megvaldsitasara iranyuld beruhdzassal 6sszefliggésben ,szakérté elGzetes kirendelése” irant
kérelmet nwijiott be a Borsod-Abadj-Zemplén Megyei Korményhivatalhoz a Miskole belferiileti
3700/96 hrsz-u, ,kivett egyéb épiilet és kdzteriilet” megnevezésti, 1 ha 8082 m” terillet(i ingatlan
56 m2 nagysagl részre vonatkozaséban.

Az egyes ktzlekedésfejlesziési projektekkel 8sszefliggh kizigazgatasi hatésagl (igyek nemzetgazdasagi
szempontbdl kiemelt jelentéségl Oggyé nyilvanitasarsl és az eljard hatésagok kijeltlésérdl szol6
345/2012. (XII. 6.) Korm. rendelet 1. § (2) bekezdése és 1/a. mellékletének 3.43. pont]a értelmében
Miskolcl Intermodalis Csoméponthoz (IMCS) kapcsolédd Y hid és 3. szama féut G belterOleti
tehemmentesité szakasz elbkészitése és megvalositdsa nemzetgazdasdgi szempontbél kiemelt
jelent&ségl kbzlekedési infrastruktdara-beruhazdsnak mindsdl.

A Kstv. 37/B. § (1) bekezdése alapjan a kisajatitasi hatésag a kisajatitast kéré kisajatitast eljaras
meginditasat megelzben eltterjesztett kérelmére az e tdrveny szerinti szakertst rendel ki a kisajatitasra
vonatkoz6 szakvélemény eldzetes elkészitése céljahdl.

A Kstv. 37/D. § (2) bekezdése alapjdn nemzetgazdasagi szempontbél kiemelt jelentéségd kdzlekedesi
infrastruktGra-beruhAzassal tsszefliggh kisajatitas esetén a kisajatitast kér6 koteles keérni szakertd
elézetes kirendelését.



A Kstv, 37/D. § (3) bekezdése érielmében ebben az esetben a szakeértdl kbitségek elbzetes letéthe
helyezésére a kisajatitasi hatdésdg a kérelmezét nem szdlitia fel, a kérelmezé az e tdrvény
végrehajtasara kiadott rendeletben — az IM rendeletben — meghatarozoll dsszeget — 50.000,- Ft-ot —
koteles a kérelem benyUjtdsaval egyidejlileg a kisajatitasi hatésagnal letétbe helyezni.

Megallaplthatd, hogy a kérelmezd az a szliikséges 6sszeget, sszesen 150.000,- Ft, azaz Szazbtvenezer
forintot, a kérelem benyujtasaval egyidejlileg hatdsagomnal letétbe helyezte.

A Kstv. 37/B. § (1) bekezdése alapjan a kartalanitasra vonatkozd elézetes szakvélemény elkészitése
céljabdl a Conzus Group lgazsagligyl Szakértd Kft-6t, mint igazsdgOgyi szakértét a szakértsi feladatok
ellatasdra kirendeltem,

Az dltalanos kézigazgatasi rendiartasrél sz616 2016. évi CL. térvény (a tovabbiakban: Akr.) 128. § (1)
bekezdése szerint kérelemre indult eljrasban az eljarasi kéliséget - ha jogszabély masként nem
rendelkezik - a kérelmezé Ogyfél elélegezi.

Az Akr. 128. § (5) bekezdése alapjan az ellegezésr6l a hatosag a koltségek felmertlésekor dont, ha
azonban a felmerQl6 koltségek jelentdsebb dsszeget érnek el, vagy mas koérllimények ezt indokolita
teszik, a hatbsag eirendelheti, hogy az (gyfél a kéltségek fedezésére elbreldthatdan szokséges 8sszeget
a hatosagnal elézetesen helyezze letétbe.

A Kstv. 37/C. § (3) bekezdése szerint a szakért az elbzetes szakvélemény elkészitése sordn a
kisajatitasi eljdras szabalyal szerint [ar al.

A szakeértbt az igazsaglgyi szakértbkrél sz6ld 2016, évi XXIX. térvény 40. § (1) bekezdése és a 45. §
(3)-(6) bekezdései alapjan figyelmeziettem kételezetlségelre.

A szakértd a kbltségeinek megtéritésére az IM rendelet szerint tarthat igényt.

Déntésemet az elbzdekben rdgzitett tényallas és a hivatkozott jogszabélyhelyek alapjan hoztam.
A végzés ellen igénybe vehetd birdsagi felllvizsgalat lehetfségét a Ksty, 37/C. § (9) bekezdése
alapozza meg.

A Borsod-Abalj-Zemplén Megyel Kormanyhivatal, mint kisajatitasi hatésag hatéskérét a Kstv. 37/B. §
(1) bekezdése, valamint a Khr. 46. § (2) bekezdése, mig lletékességét a Kstv. 37/C. § (2) bekezdése,
tovabba a Khr. 2. § (1) bekezdése allapitja meg.

Miskole, 2020. marcius 6.

Demeter Ervin
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IGAZSAGUGY! INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

Amennyiben az ingatlan valdsagos forgalmi értéke — Gsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok,
illetve ezek forgalmanak hianyaban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt korlatozas,
illetve mas ok miatt — nem allapithaté meg, az ingatlan telepiilésen beliili fekvését,
kézmiivekkel valé ellatottsagat, ennek hianyaban a kézmiivesités lehetdségét, féldrajzi
és gazdasagl adottsdgait, terméféld esetén a mivelési agat, a féldmindsités
szempontjait és az ingatlan j6vedelmez&ségét kell figyelembe venni.

A kartalanitas Osszegének meghatarozasa soran amennyiben az ingatlan o&vezeti
besoroldsanak maodositasara jelen kisajatitdsi eljarast megalapozd kdzérdekid cél
megvaldsitasa érdekében keriilt sor, az 8sszehasonlitdasra alkalmas ingatianok e besoroldsi
moédositast megelézden helyben kialakult forgalmi értéket kell figyelembe venni.

Az ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgaltatasi rendjér6l és az adatszolgaltatds
igazgatasi szolgaltatasi dijarél szdélé 33/2007. (X11.23.) PM rendelet szerint kérjen
adatszolgaltatast a NAV Borsod-Abalj-Zemplén Megyei Addigazgatosagatél az ingatlan
forgalmi értékének megailapitasahoz.

Emellett az egyeéb forrasbdl is beszerezhet Gsszehasonlitisra alkalmas ingatlanokra
vonatkozé adatokat.

2, Amennyiben az ingatlan kisajatitdssal érintett részén épiilet, épiiletnek nem minésiilé
épitmény, épitményrész van, hatarozza meg azok kisajatitaskori értékét, kilén jeldlve a
bekdltdzhetd és lakott forgalmi értéket.

Tegyen javaslatot arra az esetre, ha a tulajdonos az épiiletre, annak tartozékaira, illetve az
épiiletnek nem min&sdlé épitményre, épitményrészre nem tart igényt, azokat nem bontja le
es anyagukat nem viszi el.

Tegyen javaslatot arra az esetre, ha tulajdonos az épiiletre, annak tartozékaira, illetve az
épiiletnek nem mindsild épitményre, épitményrészre igényt tart, azokat lebontja és
anyagukat elviszi.

Ebben az esetben vegye figyelembe a Kstv. 10. § (4) bekezdésében foglaltakat, mely
szerint a bontdsi anyagnak és tartozékoknak a bontdsi koltséggel csdkkentett részét a
kartalanitasbal le kell vonni.

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

3. Amennylben az ingatlan kisajatitdssal érintett részén faillomany, vagy mas éveld
ndvényzet taldlhatd, hatdrozza meg azok értékét, figyelembe véve, hogy ha a kisajatitas
miatt a faallomany vagy mas éveld novényzet kitermelése valik szlkségessé, azt a
tulajdonos elvégezheti, mely asetben a faanyag, mas éveld ndvényzet értékét az ingatlan
értékének megallapitasa soran figyelmen kiviil kell hagyni.

4. Nyilatkozzon arrél, hogy a kisajatitas kovetkeztében felmeriil-e a Kstv. 19. §-a szerinti
értékveszteség, ha igen annak dsszegét hatirozza meg (mezbdgazdasagi miivelés alatt
allo ingatlan esetében a labon allé és fiiggd termés értéke, ha az a birtokba adds
idépontjdAban mar megallapithatd, ennek hianyaban a folyd gazdasagi év varhato
termésének értéke, erd esetében a ladbon all6 fadllomany értéke, melyekbdl le kell vonni az
elmaradt mezdgazdasagi munkak kdltségét; az ingatlan egy részének kisajatitdsa esetén
a visszamaradt ingatlanrész értékének csokkenése).

CONZUS GROUP Igazsagligyi Szakért Kit.] 1055 Budapest, Honvéd u. 22_ B. Lph. 1. emelet 2. | 4



IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

Vizsgdini kell, hogy a visszamaradd ingatlanrész tekintetében valtozott-e annak a
hasznalhatésaga (hasznosithatésaga), megkdzelithetdsége, forgalom képessége, alkalmas-
e a visszamarado rész a tovabbiakban a rendeltetésszerl hasznélatra.

Meg kell hatdrozni az ingatlan egészének kisajatitast megel6zd forgalmi értékét, ebbdl kell
levonni a kisajatitott rész és a visszamaradt rész forgalmi értékét, és az igy jelentkezd
kiilénbozet alapjan kell véleményezni az értékcsokkenést.

Ebben a kérben akkor is tegyen javaslatot, ha az 5. pont szerint a ‘teljes ingatlan
kisajatitdsat javasolja.

5. Nyilatkozzon arrdl is, hogy véleménye szerint fennallnak-e a Kstv. 6.§ (3) és (4)
bekezdésben foglalt feltételek ( a részkisajatitas utan az adott ingatlan visszamaradé
resze — beépitésre szant vagy beépitésre nem szant teriileten — a megengedett legkisebb
teleknagysagot eleri-e, a részkisajatitds miatt az ingatlan visszamaradé része eredeti céljara
hasznalhatatlanna valik-e, az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozds gyakorlasa
lehetetlenné vagy szamottevéen Kéltségesebbé vidlik-e, a visszamarado rész gazdasagos
értékesitése lehetséges-e) és ezek flggvényében javasolja-e a teljes ingatlan
Kisajatitasat,

6. Nyilatkozzon arrél is, hogy a kisajatitds kovetkeztében felmeriil-e a Kstv. 20.§-a szerinti
koltség (mezd- és erddgazdasagi mivelés alatt 3llé ingatlan esetében a folyé gazdasagi
evben elvégzett mez6- és erd6gazdasdgi munkak koltsége, és az egyéb raforditasok
kéltsége; a kisajatitott éplletben levé lakds (nem lakas céljara szolgdld helyiség) és a
cserelakas (cserehelyiség) bérleti dija kzotti 6tévi kilénbdzet), ha igen, annak &sszegét
hatarozza meg.

7. Nyilatkozzon tovabba arrél, hogy felmeriil-e a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitassal
kbzvetlendl dsszefliggésben felmerlilé jarulékos koltség ( a koltdzkédés, izletszeri
gazdasagi tevékenységet folytatd személy vagy szervezet esetében az Gzemattelepités,
izematszervezés, a termeléskiesés, a tevékenységenek a kisajatitasi eljards miatt
szinelelletésébdl adédo bevételkieséq, valamint mindezeken tilmenden a kisajatitas okozta
hatranyok kikiiszébblése miatt a kéralanitasra jogosultnal felmeriilt indokolt &s igazolt
kéltség).

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

9. Haszonelvezeti, ozvegyi joggal terhelt tulajdoni hinyad esetén a haszonélvezeti,
bzvegyi jog jogosultjdl megilletd kartalanitds véleményezésénél figyelembe kell venni
kilénésen az ingatlan jellegét, a haszonélvezeti, dzvegyi jog gyakorlasanak modjat, a
jogosult személyi korlilményeit, a hasznositds lehetdségeit és a hasznositassal elérhets
anyagi elénydket, tovabba a haszonélvezeti jognak, 6zvegyi jognak az ingatlan forgalmi
értékére gyarkolt hatasat.
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IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

A haszonelvezeti, 6zvegyi jogert jaro kartalanitas nem lehet kevesebb az illetékekrdl szolo
torvény alapjan a vagyoni értékii jogok megszerzése utan fizetendd illeték szamitasanak
alapjanal, de nem érheti el azt az Gsszeget, amely a haszoneélvezeti jog, Gzvegyi jog
fennallasa hianyaban a tulajdonos részére kartalanitas jarna.

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

10. A féldhasznalati jog megsziinésért jaré kartalanitds véleményezésénél figyelemmel kell
lenni arra, hogy a féldhasznalati jogot ingyenesen megszerzd hasznald részére a hasznalati
jog megsziinéseerl kartalanitds nem jar. A telek, illetdleg a fold értékét novelé munkak
ellenértékeét azonban a foldhasznald részére meg kell tériteni. E kartalanitast az ingatlanért
jo kartalanitasnal figyelembe kell venni.

11. Javaslata megtételekor térjen ki a kisajatitast kérd altal tett észrevételekre. Tegye meg
az Gggyel osszefiiggd egyéb észrevételeit. Szakvéleményét részletesen indokolja.
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IGAZSAGUGY| INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A kirendelé végzésben foglaltak szerint az ingatlan forgalmi értékének megallapitasara kisajatitasi
eljaras miatt keriil sor.

A szakvélemény a TEGOVA altal javasolt modszerek (EVS) és az altalanosan elfogadott szakmai
eldirasok figyelembe veatelével készilt.

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

A valés piaci/fforgalmi érték: egy adott iddpontra vonatkozd, készpénzben kifejezett értek, amelyen
az adott ingatlan tulajdenjoga normal, nyilt piaci kdrlilmények kdzott a legnagyobb valoszinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tdjékozottan, dnérdekét tekintve dont, és
egyiklk sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci érték megallapitasanal a szabadpiaci értékesitést
kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszi id6 all rendelkezésre. A valds piaci érték
meghatarozasahoz a harom, nemzetkbzileg elfogadott és hasznalt értékelési modszer kozul a piaci
dsszehasonlitdssal hataroztuk meg az ingatlan telekértékét és kbltség elven a kisajatitdssal érintett
ingatlanrészen taldlhatd épitmények és telepitmények értékét.

A szakvélemény készitése soran figyelemmel voltunk a Kisajatitasrol szélé 2007. évi CXXII.
torvény rendelkezéseire:

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

a) az dsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét kell figyelembe venni,
valamint a Legfels6bb Birosag Kdzigazgatasi Kolléegiumanak KK.15. és KK.4. szamu allasfoglalasara:
A lLegfelsGbb Birdsag Kozigazgatasi Kollégiumanak KK.15. szamu &llasfoglaldsaval madositott KK.4.
szamu &llasfoglaldsa hangsulyozza, hogy a jogszabdly éltal meghatarozott elv akkor érvényesil, ha
az ingatlan tulajdenosa a helyben kialakult forgalmi értéknek megfelels kartalanitasban részesdl. A
helyben kialakult forgalmi érték meghatarozasanak kiemelkedd jelentisége van az dsszehasonlito
ingatianforgalmi adatokon alapulo értékelésnek.

1. Ennek megfelelGen a kisajatitasi kartalanitds meghatarozasanal az igazsagigyi ingatlanforgalmi
szakéridk leginkabb alkalmazott ingatlanertékelési modszere az dsszehasonlité forgalmi adatok
alapjan végzelt értékelés.

A rendelkezésre 4ll6 8sszehasonlitd adatokbdl kivalasztottuk targyi ingatlanhoz leginkabb hasonld
ingatlanokat, a terméféldnek-, valamint nem termdéféldnek mindsdlé ingatlanok értékbecslésének
jogszabalyban és a szakma altaldnos szabalyaiban meghatdrozott modszerének megfelelGen vetettiik
dssze targyi ingatlannal. Az értékbecslés szempontjabdl relevans paraméterek figyelembeveatelével,
korrekcios tényezdkkel korrigdlva hataroztuk meg az ingatlan fajlagos értékét.

Majd ugyanezen mddszerrel, a Legfelsdbb Birbsdg Kézigazgatasi Kollégiumanak 5. sz. allasfoglalas
V. pontja alapjan -,Az értékcsbkkenés dsszegél gy kell megéllapitani, hogy az ingatlan egészének
értékaébdl le kell vonni a visszamaradt rész forgalmi értékél, az igy kapott 6sszegbdl pedig le kell vonni
a kisajatitott rész utan jard kartalanitas Gsszegét” (Legfelsébb Birésag Kozigazgatasi Kollegiumanak
5. sz. alldsfoglalas V. pontja)- hatarozzuk meg a visszamaradd ingatlanok értékcsékkenésének
mertékét.
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Ingatlanok forgalmi értékének meghatdrozasara a szakma dltalanosan elfogadott szabalyai szerint
harom médszer alkalmazhataé:

1. piaci 0sszehasonlité megkozelités

2. hozam elvii modszer

3. kéltség alapi modszer
A kbzigazgatasi, illetve a birésagi eljardsban elfogadott gyakorlat szerint - a kisajatitassal érintett
ingatlanhoz hasonlo- ingatlanok forgalmi értékének megéllapitdsara eqyedil a piaci 8sszehasonlitd
modszer fogadhaté el a felsorolt harom maodszer kézil.

Hivatkozva az igazsagligyi szakeértékrol szolo, 2016. évi XXIX. torvény 47. § (4) f) pontjara kijelentjik,
hogy az lgazsagiligyi Szakeértdi Kamara a szakterilletre vonatkozd maédszertani levelet nem adott ki.
Nyilatkozunk, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind a szakmai, mind a jogszabalyi
eldirasoknak.

Az értékbecslésben alkalmazott médszerek:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelést mar megtértént, konkrét és jol ismert
ligyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Bsszehasonlitdsaval kell elvégezni. Az
dsszehasonlitd vizsgdlatok soran olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek fdldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos vagy
kézel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan hdrom tényadatot kell a szadmitdshoz felhasznalni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitani, vagy a klilonb6zd értékformak és jogok kdzdtt korrekcios tényezdket kell alkalmazni.
Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl kerill sor az ésszehasonlitd érték meghatdrozdsara. Ez az érték
fajlagos érték. Az ingatlan piaci 6sszehasonlithaté modszerrel meghatérozott piaci értékét a korrigdlds
utdn kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

Az ertékeléshez szukséges Gsszehasonlild adathalmaz Gsszeallitasahoz megbizhaté adatokra van
szilkség. A kozigazgatasi, birésagi, végrehajtasi gyakorlatban az ingatlanok forgalmi értékének
megallapitésahoz Osszehasonlito adatkent, az ingatlan kornyezetében értékesitett, és az
Addhatdsaghoz megkiildétt, hivatalos adasvetelek adatait kell hasznalni.

Szakértd az értékeléshez szikséges addsvételi adatokat beszerezte a NAV Borsod-Abalj-Zemplén
Megyei Add- és Vamigazgatdsagatol.
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3. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

A Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal Hatosagi Féosztalya altal meghozott végzéshez
csatolt iratok kdzott szakertd egy nem-hiteles tulajdoni lap szemle masolat megnevezési iratot kapott,
amely alapjan az ingatlan kisajatitas el6tti adatait ismerhette meq:

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti aktudlis &llapotot. A tulajdoni lap elején
talalhatok a folyamatban |év bejegyzések, a széljegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatlan alapadatait,

azaz megnevezeéset, teriiletét sth. A Il. részben keriilnek feltintetésre az ingatlan tulajdonosai. A III.
rész a bejegyzell jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzalogjog, stb.).
A tulajdoni lap alabbi kivonatdban az ingatlan kiemeilt adatait rogzitjiik:

Targyl Ingatlan helyrajzi szama, miivelési aga, Ak értéke, teriilete:

helyrajzi szama Miskolc hrsz.: 6430
miivelési dga, terilete :+ kivett kbzteriilet 0,00 Ak 10 387 iy?
Osszesen: 10387 m?
0,00 Ak/ha
Keletkezd ingatlanck helyrajzi szamal, mivelési agal, teriiletel:
Kisajatitott teriilet : 643002 kivett kézteriilet 89 m’
Osszesen: 89 n*
Visszamaradt teriilet : 64301 kivelt kbzteriilet 10279 m®
Osszesen: 10 279 m?
6430/3 kivett kézteriilet 19 m?
Osszesen: 19 m?
Véltozasi vazrajz:
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4. AZINGATLAN ISMERTETESE

Elhelyezkedés, kérnyezet
A véros:

Miskolc (szlovakul és csehill Miskovec, németiil Mischkolz) megyaei
jJogu varos Magyarorszdg északkeleti részén, a Biikk-vidék kelsti
lejtéinél. Az Eszak-Magyarnrszagl régio legnagyobb vérosa és

/ kdzpontja. Borsod-Abalj-Zemplén megye és a Miskolci jaras
2 4 ""{ székhelye, Az orszdg negyedik legnépesebb vérosa Budapest,
A R . Debrecen és Szeged utan, 155 650 fével (agglomeracioval egyiitt
Budapest és Debrecen utdn a harmadik legnagyobb), illetve a masodik legnagyobb belteriilettel /
beépitett teriilettel rendelkezd varos Magyarorszagon Budapest utén.

A kdrnyek Eurdpa egyik legrégebben lakott teriilete, mint azt paleolit kori leletek tanusitjak. A
kilonbbzd tajegységek taldlkozasandl, fontos kereskedd utak mentén épiilt telepiilés mar a
kézépkorban kereskeddvéros volt, és 1365-ben Nagy Lajos kiralytdl kapott varosi rangot. A torok
hédoltsag utén Ipara is fejlédésnek indult. A szocialista idészakban Magyarorszag egyik legjelentsebb
iparvarosaként élt a kéztudatban, ebben az idSben érte el legnagyobb kiterjedését — szamos
szomszédos telepiilés, koztlk a kozépkorban az uradalom székhelyéill szolgalé Didsqyér
hozzacsalolasaval — és legnagyobb népességszamat is.

A rendszervaltas 6ta kulturalis és idegenforgalmi szerepét igyekszik erdsiteni; ebbdl a szempontbdl
fébb latvanyossdgai kdzé tartoznak a miskolctapolcai Barlangfiirds, a diésgyéri var, a lillafuredi
Palotaszalld és a Miskolci Nemzeti Szinhaz, illetve a Bikki Nemzeti Park. A régié vezetd varosaként
az ennek megfelelé funkcidkat is betdlti; egyetemi varos, a megye és kérnyéke gazdasagi, oktatasi,
kulturalis kdzpontja. Miskolc vdros napja: majus 11.

Fekvésge:

A varos a Bikk-vidék keleti részén, abba ,bedgyazédva®, a Szinva, Hejé és a Sajé vélgyében,
kilonbdzd természeti és gazdasdgi tajegységek talalkozdsanal épiilt. A varos kivételes szepséget e
csodas fekvése miatt is kGszonheti. A Sajé, a Bédva és a Hernad &sszeolvado vilgysikja, a Miskolei
kapu Gsidok ota jelent8s &ru- és személyforgalom szintere.

Miskolc terlilete 236,68 km*, ebbdl 58,02 km? a belteriilet és 178,66 km? a kiilteriilet. Legmagasabb
terllete a Borovnyék-tels (945 m). A legalacsonyabb terillet a Sajé melléke (110-120 m), ez az alféidi
taj része. Fiatal, pleisztocén-holocén (ledékek (kavics, homok, agyag, iszap) épitik fel.

A véros térténete

A régeszeti leletek lanlsaga szerint a terlilet &siddk ota lakott, s ez Magyarorszag legrégebben lakott
teriilete is. ElsG ismert lakdi a kelta gotinok, talan hozzajuk kdthetd a Miskolctapolcatol délre fekvd
Leanyvar épitése is. A honfoglalé magyarok mar kevert etnikumu lakossagot talaltak ezen a vidéken,
akik a Sététkapu téjan, a Papszer oldaldn és a Tetemvar kérnyékén laklak. A mai diésgy6ri var helyén
a honfoglalas eldlt mar féldvar allt.

A hely a Miskéc nemzetségrél kapta nevét, elséként Anonymus emliti ezen a néven a Gesta
Hungarorumban 1173 koril (,que nunc uocatur miscoucy”). A Miskéc nemzetség, amely a megyének
is nevet ado Bors nemzetség egyik dga volt, 1312-ben veszitette el a teriiletet, mert Csak Maté partjara
alitak Karoly Réberttel szemben. A kiraly a rimaszécsi Széchy-csaladnak adomanyozta a birtokot. Ok
szereztek Miskolcnak elészdor birdskodasi és vasartartasi jogokat,

Miskolcot Nagy Lajos kirdly emelte varosi rangra - oppidumma, azaz mezdévarossa nyilvanitotta,
birovalasztasi és végrendelkezési jogok biztositdsaval —, 1365-ben, nagyjabdl ugyanabban az idében,
amikor a kézeli didsgydri varat feldjittatta. A kirdly egyben a didsgyéri koronauradalomhoz is csatolta
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a varost, amely egészen 1848-ig kiralyi tulajdonban &llt. Zsigmond Kirdly 1435. oktéber 2-ai
okleveleben pallosjogot adott Miskolcnak. A telepliles gyors fejlédésnek indult, a 15. szazad vegen
mar 2000 lakosa volt, a torék hédoltsdg idején azonban a fejlddés lelassult. 1544-ben a torokok
felégellék a varost és behodoldsra kényszeritették. Miskolcot egészen az 1687-es felszabadulasig
adoztatla a torok, bar a diosgydri varat mar 1674-ben sikeriilt visszafoglalni. A varos ebben az
id6szakban valt fontos bortermeld kdzpontta, és a 17. szdzad végére mar 13 céh is mlkadott itt. A
térak iddk végére a lakossag lélszama elérle az akkori Kassaet,

A szabadsaghare idején Rakdezi fejedelem rovid iddre Miskolcon rendezte be féhadiszallasat (1704.
januar 18-atdl marcius 15-éig). 1706. szeptember 25-én az osztrakok kiraboltak és felégették a varost,
1711-ben pedig kolerajarvany pusztitott, melynek a népesség fele dldozatul esett. Miskolc ezutan djra
viragzasnak indult. 1724-ben Borsod varmegye mint kozponti helyen fekvd, nagy lakossagu
mezdvarost, Miskolcot valasztolla a megyehaza felépitésének helyszinéll. Az elsd népszamlalas
1786-ban 2414 hazat és 14 179 lakost jegyzett fdl a varosban.

Tébb fontos épiilet a 18. és a 19. szazad folyaméan épiilt, kéztik a varoshaza, az 0) megyehaza (1820
kor(l), a szinhaz (az orszég mai teriiletén allo els6 kdszinhaz; az els6 Kolozsvarott éplit), a zsinagéga,
szamos iskola és templom. 1867-ben elkezdddétt a gazvilagitas bevezetése, 1870. januar 9-én atadtak
a Hatvan-Miskolc vasatvonalat, amivel a varos dsszekbttetésbe kerilt Pesttel, 1874-ben pedig
bekototték az elsd telefonkésziléket Miskolcon, Ezek az évek azonban nemcsak fejlédést hoztak a
varosnak: tobb csapds is sujtotta Miskolcot, 1873-ban ismét Kolerajarvany tort ki, 1878-ban pedig
hatalmas arviz kovetelt tobb szaz emberéletet. Az arviz rengeteg épiletet is elpusztitott, de helyiikre
szebb, nagyobb épiiletek éplitek. 1897 juliusaban indult el az elsé miskolci villamosjarat, harmadikként
az orszagban (Budapest és Pozsony utan), a Tiszai palyaudvar és a Szent Anna ter kdzott, valamint a
Szeles utca és a Népkert kdzott. Az elsd vildghabora kbzvetleniil nem érintette a varost, de kézvetetten
rengeteg ember haldlat okozta, a fronton és a kolerajarvanyban is rengeteg miskolei halt meg.
Miskolc volt az 1886-0s kdzigazgatasi rendezés utan a Trianon eltti Magyarorszag egyetlen varosa,
amely rendkivil dinamikus ndvekedésének kdszonhetden rendezett tanacsl varosbdl térvényhatasagi
jogu varossa tudott atalakulni 1209-ben.

A trianoni békeszerzddés utan Miskole Borsod, Gomér és Kishont kdzigazgatasilag egyelére egyesitelt
(k.e.e.) varmegye székhelye lett. Ebben az id6ben a gazdasagban révid id6re hanyatlas kdvetkezett
be. A Trianon utén elcsatolt orszagrészekbdl menekiiltek egész serege érkezett Miskolcra. A varosnak
At kellett vennie az addigi régiokdzpont, Kassa szerepét. Ez és a kozelité masodik vilaghaborara valo
felkészilés — amely Miskolcot az orszdg legfontosabb nehézipari kdzpontjava tette - Gjabb fejlodést
hozott, bar a varos sokat szenvedett a haborl utolsé évében. 1945-ben Didsgydrt és HejGcsabat, 1950-
ben Gorémbdlyt, Szirmat és Hamorl csaloltdk a vdroshoz. 1949-ben a Selmecbanyardl Sopronba
kéltoztetett Banyadszati Akadémiat a nyugati hatarhoz tul kozelinek itélt varosbal keletebbre, Miskolcra
hoztak, akkor mar Nehezipari Miiszaki Egyetem néven. Az elkdvetkezendd évtizedekben a varos hat
évre az orszag masodik legnépesebb, egyben 6t6dik legnagyobb varosa lett, az 1980-as evekben tobb
mint 210 000 lakossal. 1983-t6] a varos lakossaga egyre fogyott a 2017-es 157 ezres szintre. Mai
kiterjedését 1981-ben érte el, amikor hozzécsatoltak Bilikkszentlaszlot.

Az 1990-es évek a miskolci nehézipar hanyatlasat hoztak, A varos népessége csdkkenni kezdell, s
Debrecen vette at helyét az orszdg masodik legnépesebb varosaként. A 2000-es évektdl folyamatos
fejlédés volt megfigyelhelt a varosban, amivel az acélvaros mitoszrol a kultira és turizmus varosava
vélna Miskolc.

Miskole 2005-ben az Eurépa kulturdlis févarosa palyazaton Pécs utan a masodik helyet szerezte meg,
maga mogé utasitva ezzel Egert, Debrecent, Gyért, Budapestet és Sopront.

2008-ban a Kultira Magyar Varosa dijjal jutalmaztdk a varost, 2010-ben pedig megkapta az
Ertékgazdag Telepiilés cimet.
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Targyi ingatlan ismertetése

Ingatlan mivelési 4ga /
megnevezése

Ingatlan cime
Ingatlan terillete
Terilet alakja

Telek hatarai, keritettsége,
allapota

Elhelyezkedés, kimyezet

MegkdzelithetGség, utviszonyok
fellemzése

Domborzali és lejtésviszonyok
Jellemzése

Veédettség (régészeli, miemiéki,
természeti)

Koérnyezetl szennyezetiség
Epitmények

Hasznositast gatld tereptargyak
felenléle

Jelenlegi hasznositasa

Kézmivesitettség

Ovezeli besorolds

: kiveit kézteriilet

: Miskolc 6430 hrsz.

! 10387 m*

: Szabélytalan sokszig alaki
: Az ingatlan nem keritett

: Az ingatlan Miskolcon fekszik, az Alkotmany utca egy

: Az ulcék aszfaltozotiak.

! Az ingatlan felszine enyhén lejtds.

: Nem védett

. Kilsé szemrevételezés alapjan, kdrnyezetszennyezésre ulalo

. A kisajatitdssal érintett ingatlanon épdlet nem talalhato.

: A hasznositast szémottevéen gatlo felszin folitti tereptargyak

: Az ingatlan dtként hasznositoft. A kisafatitas az aszfaltozoit

. Osszkézmii az utcdban

: Lr. kBzl. célu kézterilet

szakasza, a Kisfaludy Karoly utca talalkozasanal. Kornyezete
vegyes beépitésl, fildszintes lakéhazak, egy sportpalya,
valamint a Miskolc Tiszai palyaudvarra vezeld sinek feletti
feliljard talalhato itt. A kémyék Miskolc egyik forgalmas
kozlekedési csomdpontja, egész évben, jelentds a
személyautdk, tehergépjdrmivek és vdrosban kozlekedd
autébuszok forgalma, Az utca jelenleg 2x1 savos kélirdnyu
forgalmat bonyolité mellékutca. A kbrnyezet rendezett.

jel nem tapasztalhato.

nincsenek.

utat érinti.
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Ivozisi helvzet:

A kisajatitasra kerdld ingatlan teriiletét az érvényes szabalyozas I. rendii kdzlekedési céli kozterilet

dvezetbe sorolta.

Ki-6009«
sport es re

Lrend( kozlekedési céld kazterillat

12, §
Kozlekedesi zonik
(!} Altaldanos ké=lekedési zona (Kéd)

a) A kdzau kézlekedés eéljara kijelslt reriiler,
b) A teriileten a vasutak. a legi kdzlekedes épitményeit kiveve
- az orszigos ¢s a helyl kézurak. a kerékparmak. a gépjarmu-virakozohelyek
(parkelok). jardak €5 gyalogutak. mindezel csomépontjal. vizelvezetés: rendszere
&s kamyezetvédelmi Ietesitmenyer. a kézmuvek és a hirk8zles épitményer. tovabba
- a kozlekedést kiszolzilé kézlekedesi épitmenvek. kereskedelmi. szolgilrate,
vendéglatd, szallishely szolgaliaté éptilet. igazgzatasi éptilet. gazdasigz célu
epitleten beliil a tulajdonos. a hasznald ¢s a <zemelyzet szamaia szolgilo lakas
helvezheta el.
c) Az elhelyvezhetd piunduvek ¢ épiiletek altal elfoalalt reriler a kozlekedési &
kiszmuteriilet 2 %o-at nem haladhatja mcg.:n i
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5. ERTEKELES

Helyszini szemle és idépontja:

A szakért5i jelentés elkészitése érdekében tanulmanyoztuk a megbizo altal rendelkezesiinkre
bocsatott okiratokat. Adatokat gyQjtottink az ingatlan kérnyezetérdl, és a térség ingatlanpiaci
helyzetérél. Helyszini szemlét tartottunk az ingatlanon 2020.04.09-én, melyen tulajdonos nem jelent
meg.

A helyszini szemrevételezés alkalmaval fotokat készitettiink az ingatlanrél, és annak belsé tereirdl, a
lakéhazrdl és annak kérnyezetérél.

Felhasznalt dokumentumok:
Térképek, fotdk

Tulajdoni lap

Valtozasi vazrajz

Alaprajzi vazlat

Alapelvek, korlitozé feltételek:
- Az értékelés sordn nem tortént féldmérés, teriiletmérés, a szakvéleményben megadott paraméterek

a kapott adatszolgaltatasbol és az ingatlan nyilvantartdshdl szarmaznak. Az értékbecslés a csatolt
dokumentumokon alapszik.

- Szakért6 nem vizsgalta az esetleges kérnyezetszennyezést. (kdrnyezetszennyezésre utalo jel a
helyszini szemle soran, kiils6 szemrevételezéssel nem volt tapasztalhata.)

- Minden, szamunkra megadott informaciét megbizhaténak tekintiink, de valddisdgukért nem vallalunk
felelGsséget. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentdciék csak az ingatlan(ok) bemutatasat
szolgaljak.

- (A Kstv. 40.§ (2) bekezdése alapjan a kartalanitasi Gsszeget dgy kell tekinteni, mint amely az
altalanos forgalmi adét is tartalmazza, amennyiben a kisajatitas kereteben térténd tulajdonatszallast
az altaldnos forgalmi adardl sz416 térvény szerint adofizetési kitelezettség terheli.)

- A szakvélemény érvényességi ideje: 180 nap

Hivatkozva az igazsagligyi szakért6kr6l szolo, 2016. évi XXIX. torvany 47. § (4) f) pontjara kijelentjiik,
hogy az Igazsagligyi Szakért6i Kamara a szakteriletre vonatkozé mddszertani levelet nem adott ki.
Nyilatkozunk, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind a szakmai, mind a jogszabalyi

eléirasoknak.
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Az osszehasonlité adatok ismertet <
Szakértd az értékelés elkészitéséhez szilkséges adatokkal kapcsolatban a NAV Borsod-Abauj-
Zemplén Megyei Ado- és Vamigazgatésagahoz fordult. Szakértd cég kérésére NAV illetékes hatosaga
20 db adatot kildott. Az Gsszehasonlitd elemzés kbrében, a NAV iltal megkiildétt megvalésult
adasvetell adathalmazbol valasztottuk ki az &sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanokat. Szakértd
részletes adatszolgdltatast kért NAV-tal.

A meqkiildétt adatok kéziil 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok adatai:

Saz, Cim Hrsz | Mavelesi 4g ' G rﬂ-'l-:::':'m’) T:::f;’::' Fergalmi 6k | Fallagos ériék s
1. adat: Mizkole 452372 ut 1766 1 1 2 800 000 Fi 1586 FUm?| 2018,
2, adat: Miskole 4518 ut azrz 1 Il 1 5 200 000 Fi 1588 FYm?| 2018,
3. adat; Miskolc 12944 ut 74 1 I 1 100 000 Ft 1351 Fum®| 2018
a.adat; | MK TIS23 | 4o5a5m0 al 73 1] 100000 Ft| 1370 Fum?| 2018
5. adat; M":&':' :2'.5:3 1258525 at 73 1] 1 100 000 Ft 1370 FUmy?| 2018

1. adat:’ Szabalytalan négyszdg alaku Ot, k8zlekedési célt kézteriilet vezetbe sorolt, 1/1 tulajdon

2. adat: - |Szabalytalan soksz8g alakt 0f, kbzlekedési célt kozterilet Gvezetbe sorolt, 1/1 tulajdon

3. adat: |Szabalytalan négyszdg alaku O, kbzlekedési célu kézterilet Svezetbe sorolt, 1/1 tulajdon

4. adat:  |Szabalytalan négyszog alaku ut, kézlekedési célt kdzteriilet dvezetbe sorolt, 1/1 tulajdon

5. adat: |Szabalylalan négyszbg alaku Ot, kiizlekedasi céld kizterilet Gvezetbe sorolt, 1/1 tulajden

CONZUS GROUP Igazsaglgyl Szakénd Kft.| 1055 Budapest, Honvéd u. 22. B. Lph. 1. emelet 2. | 15
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Az ingatlan piaci 6sszehasonlité alap( értékmeghatarozasa

Gaszahasaniitas St iooatian : 2 ﬁanm; it adaiok p .
Miskole
Cim Miskolg Miskolc Miskolc Miskolc, Tisza uica Mskole, Tisza ulea 42
HRSZ. 6430 a8z 4518 12844 12888/22 1258525
Kilnduld alapadatok
Talokmérot (m’) 10 387 m* 1766 m' azzm’ 74 m' 3m 73m
Endkesitéal dra (Fi) 2 800 000 Fi 5 200 000 Ft 100 000 F1 100020 Ft 100 000 Ft
(Adal forrisa - NAY KAV HAY KAV HNAV
|F i
(3:1?'” ngnsand 1 6865 Fum* 1 585 FUm* 1351 FUm* 1370 Fum* 1370 Fum*
Az ingattan jelloge uf it il it ot it
N kizloknddai edld krinkoddai adli kG Hnkoddal ehli kdzlokoddsi cold kfzlakaddsi colo
Chnzell besorolis i Bt e A D Adiztoriitol kzorilol Kazlorital kiiztortlel kotardlat
s i ;
m::w ,‘,',J,.’,::’,‘;E Szabilytalon négyszop  Gzabdlyinlon sokszby  Szabalylalan négyartg  Sabilylalan négynzog  Szabilvialan négynztg
Az ingatian ismeriatése Kkoziokaddsl el . makil o, kizinkeddsi alaku ul, kbzlekedisi alaki 01, kizlakeddsl alavd Ot kbrlokedés! alaki UL kbziekedési
: koziarGiol dvazetbe chld kdzisrdlal Gvozaibe ool kozionile! Gvezelbe bl kazior(iel dvezetbn  céld kozterl ha ol kbeterdist & b
iy pvor sofoll, 1/1 tulajdon sorolt, 11 tulajden sarolt, 11 tulajdon garlt, 111 talajdon sorolt, 11 wlajdon
Kormivek OzazkOEmi aF wicaban  G553kbrm( az ulcdban  Osszkormd oz uicaban  Osszkbzmi azulcaban  Ssszkdzmd ar vicdban  DaspkOpmd ar vicaban
Azdﬂl_lu_ril‘lﬁ iddpontja 2018, 2018, 208, 2018 2018
Adssvétel loBpontja
miatl kormokeld 15% 5% 1!'& ‘ 15% 15%
(FLIm'H F ayigsr 1823 F'm* 1 828 FUm' 1 554 Fiim* 1 575 Fum* 1575 Fum'
. Enshmodosita thnyezsk’
; J . kisehb kisabt kisobb kisabh hignhh
T ) [roserm 5 5% 20% 20%
8% -1 B B -20%
i) Wi ! hasonld hasonlo hasanlé hasanld nasonid
Ovazali besorolés I.r. ki, celd kiztenitel
i : )50 0% 0% 0% 0% 0%
A i ¢ hasonla hasonia hasonid nasoald hasonis
Kozmivek BsszkAzmi #F HERBAn
g % 0% % 0% 0%
AT hasonla nasen'd hnsonis nasonld hasonts
Faldrajz elnalyazkodds  |mkots o i
Sy ) o% o% 0%
Talpnlilézan B ] roaszabh rosszabb rosszabb rossrabb rosszabb
ehelyesheate - [Akomany ea
fs g e 5 8% % A% B%
i R TI hassnid hasonid hasonid rosszabh rasszabb
|Megkdzailthalfség of Gion
7 1 ) £3 0% 0% o% 5% 5%
hascnid hasonis hasomd hazonls hasonia
Jogi heiyzet 11 luiajdon 2 - - s =
E;m Rngants ragenio hasenis rassnls hasonié
; S : 0% 0% 0% 0% oY
£ 1L LS 4 LI a1 10% A0% e L A% -10%
Pk “"f'-" “- x e w1 AL FUmt "~ 1 EASFUm" 1.3 FUm" - 1 418 Fiym® 1418 Ftm®
Kerrigél falagos | vass Fum R : o
r = !
Madositott fajlagos ar 1488 Ft/m*
Fajlagas ér, karekitva 4488 Filmd

(Fum’)

‘Piaci tapasztalataink alapjan Miskolcon az ingatlanpiacon 2018-2020 ké&z6tt atlagosan ~15%-os

dremelkedés volt tapasztalhatd. Ezért az ériékesités ota eltelt iddé miatt

alkalmaztunk.

15%-0s korrekciot
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Szakértének feltett 1. szamu kérdés:
1. Szakertd Allagitsa meqg a kisajatitassal érintett ingatlan forgalmi értékét

Szakértd 1. szamu kérdésre adott valasza:

A kisajatitasra kerlil§ ingatlanok forgalmi értéke — a kisajatitdsi kartalanitdsi 6sszeq nagységa:

Az ingatlan (telek) értéke:

Helyszin Hrsz. Mivelési ag Teriilet Fajlagos Erték
: alapir

Miskole G430 kivett kdzterilet 10 387 m* 1488 Ft/m* 15455 856 Ft
Osszesan: 10 387 m? 15 455 856 Ft
A Kkisajititandd ingatlan (lelok) értéke:

Helyszin Hrsz. ' Mdvalésiag J Teriilet rajiagos Erték
Miskolc 6430/2 kivell kiizterilet 89 m* 1 488 Ft/m* 132432 Ft
Osszasen: 89 m? 132 432 Ft

Visszamaradé ingatlan (tala]) ériéke:

A visszamarado ingatlan alakja és mérete a korabbi allapothoz képest nem neheziti, és nem teszi kdltségesebbé a
hasznosildst, igy az tovabbi értékcsbkkenést nem szenved. (A visszamaradd ingatlan kisajatitdsa nem javasolt.)

Helyszin . Hrsz. . = Mavelésidgg Terblet o -Fallagos. Erték
‘ o N e alapdr

Miskolc 643071 |kr'veﬂ' kozterilet 10279 m* 1488 Ft/m? 15295 152 Ft

Osszesen: 10 279 m? 152985 152 Ft

Visszamaradé ingatlan értéke:

A visszamaradd ingatlan alakja és mérete a kordbbi dllapothoz képest nem neheziti, és nem teszi kbliségesebbé a
hasznositast, igy az tovabbi értékesokkenest nem szenved. (A visszamaradd ingatlan kisajatitasa nem javasolt.)

Helyszin Hrsz. e mGveIssT sy S Trplet s R AIlAgos: Erték
Sy T B N S R 1120 YO A el L e e alapar

Miskole 6430/3 kivett kiizteriilet 19m? 1 488 Ft/m? 28272 Ft

Osszezen: 19 m? 28 272 Fi
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6. SZAKERTOI VALASZOK

A Kormanyhivatal altal feltett kérdésekre az alabbi szakért6i valaszokat tessziik.
Szakértének feltett kérdések és valaszok:

p lapitsa meq a kisajatit | érin i almi értékét.

Szakértd vdlasza az 1. sz. kérdésre:
Szakertd a fentiek alapjan piaci 6sszehasonlité mddszerrel megéllapitotta a kisajatitassal
érintett ingatlan forgalmi értékét:

Szamitasaink eredményeként a kisajatitassal érintett Miskole, belteriilet 6430
helyrajzi szama ingatlan forgalmi értékét:
132 432 Ft
osszegben hatiroztuk meg

2. Amennyiben az ingatlan kisajatitassal eérintett részén épiilet, épililetnek nem mindsiil§
epitmeny, epitményrész van, hatdrozza meg azok kisajatitaskori értékét, kilén jeldlve a
bekdltézheld és lakott forgalmi értéket

Szakérto vdlasza az 2. sz. kérdésre:

Az épliletek/épitmények értékének meghatirozdsa;

‘ AR Tl HiL ol Brutté pétlasi 7 i Avulasok . s
Epilletépitmény megnevezése ~ Egység  kaliség “"*&".;ggf"’" ket Pétlas érték
R R e egvalg) ot s ey
aszfallozott at 83,0 m* 22 000 FYm* 71958000 Ft 0% 35% 0% 1272700 Ft
Osszasen: 1272700 Ft

Meaiequzds:
Az épliletek/épliményak méretei a helyszini méréseink és mihold felvélelek alapjan keriiltek meghatarozésra.

A Hunginvest Méméki Iroda, Magyar Epitész Kamara és Magyar Mémoki Kamara kdzds kisdvénya, ez Epitdipari
Kéllsegbecslési Segédlet munkafolyamaltanként, és eépliletlipusonként is lartalmazza az dpilési kbllség adatokat a
hazénkban, megvalésult épitési projekiek tényleges adatai alapjan.

A kiadvanyban szerepll ériékek tartalmazzak az érvényben lévd beszerzési drakal, az anyagok helyszinre szallitdsat, és
magqukba foglaljik a bedpités dijkditsdgét is az dpitdsi piacon kialakuit rezsidradij figyelembevélelével. Az egységérak atlagos
kérilmények kizétt végzelt épliésre, szerelésre vonalkoznak.

A fethasznilt segédletben kazbll drak elsésorban kélséglervezéshez, ériékbecsléshez nytjtanak tajékoziatd érakat, étlagos
miiszaki tartalom és feltételek melleft, ezért megkdzelitden, de szakmai gyakorlattal aldtamaszioftan fefezhelik ki egy konkrét
beruhazas megvalosilasdnak lényleges koliségét.

3. Amennyiben az ingatlan kisajatitassal érintett részén fadllomany, vagy mas évels novényzet

talalhatd, hatarozza meg azok értékét

Szakértb valasza az 3. 52. kérdésre:
Az ingatlanon értéket képviseld névényzet nem talalhaté.

4. Nyilatkozzon arrdl, hogy a kisajatitas kovetkeztében felmeriil-e a Kstv. 19. §-a szerinti
értékveszteség

Szakértd vdlasza az 4. sz. kérddsre:
Nem merll fel a Kstv. 19.§-a szerinti értékveszteség.
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5. Nyilatkozzon arrél is, hogy véleménye szerint fennallnak-e a Kstv. 6.§ (3) és (4)
bekezdésben foglalt feltételek és ezek fiiggvényeében javasolja-e a teljes ingatian
kisajatitasal.

Szakértd vdlasza az 5. sz. kérdésre:
A visszamarado ingatlan eredeti céljdra tovdbbra is jol hasznosithaté marad, teljes
kisajatitdsa nem javasolt.

6. Nyilatkozzon arrdl is, hogy a kisajatitds kovetkeztében felmeriil-e a Kstv. 20.§-a szerinti
kiltség és ha igen, annak dsszegét hatarozza meg

Szakértd valasza az 6. sz. kérdésre:
Nem meril fel a Kstv. 20.§-a szerinti kéltség.

7. Nyilatkozzon tovabba arrdl, hogy felmeriil-e a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitassal
kézvetleniil dsszefliggésben felmerild jarulékos kiltség

Szakértd vdalasza az 7. sz. kérdésre:
Nem meriil fel a Kstv. 21/A. §-a szerintl, a kisajatitdssal kdzvetleniil Gsszefliggésben
felmerild jarulékos kdltség

8. Tegyen &sszegszerl javaslatot a tulajdonosoknak jard kartalanitdsra, valamint az ingatlanon
fennallé egyéb jogok megsziinése esetére jard kartalanitasra, figyelemmel a Kstv. 9. § (2)
bekezdésére, mely szerint a megsz(int jogokért jaré kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga
elvonasaért jard kartalanitasnal figyelembe Kkell venni.

Szakértd valasza az 8. sz. kérdésre:
Az Ingatlant terheld vezeték jogok a kisajatitast kbvetSen is fennmaradnak, ezért erre
vonatkozoan kartalanitdssal nem szamolunk.

9. A haszonélvezeti jogért, ozvegyl jogért jaré kartalanitdst az ingatllan tulajdonjoga
elvonasaért jaro kartalanitasnal figyelembe kell venni.

Szakértd vdlasza az 9. sz. kérdésre:
Az ingatlant haszonélvezeti jog nem terheli,

10. A fdldhasznalati jog megszlnésért jard kartalanitdst az ingatlanért jé kartalanitasnal

figyelembe kell venni

Szakértd vdlasza az 10. sz. kérdésre:
Az ingatlant nem terheli féldhasznalati jog.
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11. Javaslata megtételekor térjen ki a kisajatitast kérd altal tett észrevételekre. Tegye meg az
liggyel 6sszefliggd egyéb észrevételeit. Szakvéleményét részletesen indokolja

Szakértd valasza az 11. sz. kérdésre:

Szakérték a szakvélemény készitésekor az dOsszes koriilményt figyelembe vették,
vélaszaikat ennek megfeleléen adtak meg a kérdésekre.

A kartalanitas 6sszegét az eldirt szempontokat figyelembe véve hataroztuk meg.

SSZEFOGLALO TABLAZAT

Kértalanitdsi 6sszeg meghatirozisa

A kisajalilasra kerdlé 6430/2 hrsz.-i ingatlan () kantalanitasi ériéke 132432 Ft
Epulet/épitmény ériéke (a kisajdtitdssal érintett ingatianrészen) 1272700 Ft
Osszesen; 1405132 Ft

“Togesult{ak).. - o 7 O Tulajdeni héhyai:i A Kértalanitési Erték
Miskolc Megyel Jogti Vdros Onkormanyzata lulgjdonos 1 7 1 1405132 Ft
Osszes kartalanitds: 1405132 Ft
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MELLEKLETEK:

» TERKEP, FOTOK
= TULAJDONI LAP
. VAZRAJZ

« VEGZES
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IGAZSAGUGY! INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. A SZAKERTO! JELENTES TARGYA, KIRENDELES

Kirendelés - A Magyar Allam nevében és képviseletében eljaré NIF Nemzeti Infrastruktira

Fajleszto Zrt. (székhelye: 1134 Budapest, Vaci Ut 45. mint kisajatitast kéré) kérelmére,
a Miskole tehermentesité Gt | (Vérdsmarty u.) és Il (.Y hid") {temeének
megvaldsuldsara iranyuld  beruhazéssal Osszeflggésben indult kisajatitast
megel6zd eljarasban a kisajatitdsra vonatkozd elGzetes szakveélemény
elkészitése céljabél Conzus Group lgazsaglgyi Szakértd Kft.-t (1055
Budapesl, Honvéd u. 22. . em. 2.) mint igazsaglgyi szakertdl rendelte ki a
Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal Hatésagi Fosztalya.

Kirendeld . Borsod-Abadj-Zemplén Megyei Korményhivatal

3525 Miskole, Varoshaz tér 1.

Kirendelt szakértd : CONZUS GROUP Igazsdgiigyi Szakeértd Kft.

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

Erintett ingatlan . Miskolc, belteriilet 6571/82 helyrajzi szdmu

kivett kdzterlilet

A Magyar Allam nevében eljaré NIF Nemzeti Infrastruktira Fejlesztd Zrt. a Miskolc tehermentesitd at I. (VBrosmarty
u) és . (.Y hid") Gtemének megvaldsulasdra iranyuld beruhdzassal Gsszefiiggésben szakérté elGzetes
kirendelése" irdnti kérelmet nyujtott be a Borsod-Abalij-Zemplén Megyel Kormanyhivatalhoz Miskolc belterlleti
6571/82 hrsz -0 ingatlan egy része vonatkozasaban.

Szakérid feladata, hogy a teljes ingatlan vonatkozasaban a kartalanitas mértékét allapitsa meg.

Szakértd feladata:

1.

Allapitsa meg a kisajatitdssal érintett ingatlan forgalmi értékét:

Ennek soran:

A kisajatitast kérd elézetes értesitését kdvetden a helyszint tekintse meg, allapitsa meg
a kisajatitani kért ingatlan természeibeni jellemzbit, sajatossagait és ezeket a
szakvéleményben részletesen ismertesse,

Tarjon fel 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanokat, és amennyiben a kisajatitast kérd
&sszehasonlitasra alkalmas ingatlan figyelembevételét kezdeményezi, ezen ingatlanra is
kiterjed6en - azzal egyitt — a helyszint tekintse meg.

Ismertesse, hogy az &sszehasonlité forgalmi adatok kdziil melyik a leginkabb hasonlé,
melyek az elényds, illetdleg hatrinyos eltérések a kisajatitdssal érintett ingatlanhoz
kapost.

A kartalanitas osszegének megallapitasa sordn vegye figyelembe az dsszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét,

CONZUS GROUP Igazsagigyi Szakertd Kft.| 1055 Budapest, Honvéd u. 22. B. Lph. 1. emelet 2. | 3



IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI 5ZAKERTO| VELEMENY

Amennyiben az ingatlan valdsagos forgalmi értéke — 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok,
illetve ezek forgalmanak hianyaban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt korlatozas,
illetve mas ok miatt — nem allapithaté meg, az ingatlan telepiilésen beliili fekvését,
kézmiivekkel valé elldtottsagat, ennek hidnyaban a kézmiivesités lehetéségét, foldrajzi
és gazdasagl adottsagait, termoféld esetén a mivelési agat, a féldmindsités
szempontjait és az ingatlan jévedelmezé&ségét kell figyelembe venni.

A Kartalanitas Gsszegének meghatarozasa sordan amennyiben az Ingatlan odvezeli
besoroldasanak modositasara jelen kisajatitasi eljardst megalapozé koézérdeki cél
megvalositdsa erdekében kerilt sor, az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok e besoroldsi
moédositast megeldézéen helyben kialakult forgalmi értéket kell figyelembe venni.

Az ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgaltatasi rendjérél és az adatszolgaltatas
igazgatasl szolgaltatasi dijarol szolé 33/2007. (XI11.23.) PM rendelet szerint kérjen
adatszolgaltatast a NAV Borsod-Abatj-Zemplén Megyei Adbdigazgatésagatdl az ingatlan
fargalmi értékének megallapitasahoz.

Emellelt az egyéb forrasbdl is beszerezhet 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanokra
vonatkozd adatokat,

2. Amennyiben az ingatlan kisajatitassal érintett részén épiilet, épiiletnek nem mindsiilé
épitmény, épitményrész van, hatarozza meg azok kisajatitaskori értékét, kilén jeldlve a
bek&ltézhetd és lakott forgalmi értéket.

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

Tegyen javaslatot arra az esetre, ha tulajdonos az épiletre, annak tartozékaira, illetve az
épiiletnek nem mindsiilé épitményre, épitményrészre 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 csdkkentett részét a
kartalanitasbol le kell vonni.

Erre figyelemmel javaslatdban részletezze a bontasl anyagok, tartozékok értékét, illetve
a bontasi koltséget.

3. Amennyiben az ingatlan kisajatitassal érintett részén fadllomany, vagy mas éveld
névényzet talalhaté, hatarozza meg azok értékét, figyelembe véve, hogy ha a kisajatitas
miatt a faallomany vagy mas évelé nbvényzet kitermelése valik szikségessé, azt a
tulajdonos elvégezheti, mely esetben a faanyag, mas évelé novényzet értéket az ingatlan
artékének magallapitdsa soran figyelmen kiviil kell hagyni.

4. Nyilatkozzon arrol, hogy a kisajatitas kdvetkeztében felmeril-e a Kstv. 19. §-a szerinti
értékveszteség, ha igen annak tsszegét hatdrozza meg (mezdgazdasagi mivelés alatt
allé ingatlan esetében a labon allé és fliggd termés értéke, ha az a birtokba adas
idépontjdban mar megallapithatd, ennek hianyaban a folyé gazdasagi év varhatd
termésének értéke, erdd esetében a labon all6 fadllomany értéke, melyekbdl le kell vonni az
aelmaradt mezégazdasagi munkdk kdltségét; az ingatlan egy részének kisajatitisa asetén
a visszamaradt ingatlanrész értékének csdkkenése).
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Vizsgalni kell, hogy a visszamaradd ingatlanrész teKintetében valtozotl-e annak a
hasznalhatdsaga (hasznosithatosaga), megkbzelithettsége, forgalom képessége, alkalmas-
e a visszamarado rész a tovabbiakban a rendeltetésszerl hasznalatra.

Meg kell hatarozni az ingatlan egészének kisajatitdst megel6z6 forgalmi értékét, ebbdl kell
levonni a kisajatitott rész és a visszamaradt rész forgalmi értékét, és az igy jelentkezd
kiilonbbzet alapjan kell véleményezni az értékcsdkkenést.

Ebben a kérben akkor is tegyen javaslatot, ha az 5. pont szerint a teljes ingatlan
kisajatitasat javasolja.

5. Nyilatkozzon arral is, hogy véleménye szerint fenndllnak-e a Kstv. 6.§ (3) és (4)
bekezdésben foglalt feltételek ( a részkisajatitds utdn az adott ingatlan visszamarado
része — beépitésre szant vagy beépitésre nem szant terlileten — a megengedett legkisebb
teleknagysagot eléri-e, a részkisajatitas miatt az ingatlan visszamaradd része eredeti céljara
hasznalhatatlannad valik-e, az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozds gyakorldsa
lehetetlenné vagy szamottevden koltségesebbé valik-e, a visszamarado rész gazdasagos
értékesitése lehetséges-e) és ezek fliggvényében javasolja-e a teljes ingatlan
kisajatitasat.

6. MNyilatkozzon arrdl is, hogy a kisajatitds kévetkeztében felmeriil-e a Kstv. 20.§-a szerinti
kdltséq (mezd- és erddgazdasagi mivelés alatt all6 ingatlan esetében a folyé gazdasagi
évben elvégzett mezd- és erdfgazdasagi munkak koltsége, és az egyéb raforditasok
koltsége; a kisajatitott éplletben levd lakds (nem lakds céljara szolgalé helyiség) és a
cserelakas (cserehelyiség) bérleti dija kdzotti otévi kiildnbdzet), ha igen, annak 6sszegét
hatarozza meg.

7. Nyilatkozzon tovabba arrol, hogy felmeriil-e a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitassal
kdzvetleniil 6sszefliggésben felmeriild jarulékos koltség ( a koltbzkddés, Gzletszeri
gazdasagl tevékenységet folytaté személy vagy szervezet esetében az lizemattelepités,
(izematszervezés, a tarmeléskiesés, a tevékenységenek a kisajatitasi eljaras miatt
szlineteltetésébdol adodo bevételkieség, valamint mindezeken tilmenden a kisajatitas okozta
hatranyok kikiiszdbdlése miatt a karalanitasra jogosultnal felmerilt indokolt és igazolt
koltseg).

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

9. Haszonélvezeti, 6zvegyi joggal terhelt tulajdoni hanyad esetén a haszonélvezeti,
bzvegyi jog jogosultjat megilleté kartalanitas véleményezésénél figyelembe kell venni
killdnésen az ingatlan jellegét, a haszonélvezeti, 6zvegyi jog gyakorlasanak modjat, a
jogosult személyi kériilményeit, a hasznositas lehetdségeit és a hasznositassal elérhetd
anyagi elénydket, tovabba a haszonélvezeti jognak, dzvegyi jognak az ingatlan forgalmi
ertékére gyarkolt hatasat.
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A haszonélvezeti, 6zvegyi jogért jard kartalanitas nem lehet kevesebb az illetékekrdl szdélé
térvény alapjan a vagyoni értékii jogok megszerzése utan fizetendd illeték szamitasanak
alapjanal, de nem érheti el azt az Gsszeget, amely a haszonélvezeti jog, 6zvegyi jog
fennallasa hianyaban a tulajdonos részére kartalanitas jarna.

A haszonélvezeti jogért, 6zvegyi jogért jard kartalanitdst az ingatlan tulajdonjoga
elvonasaart jard kartalanitasnal figyelembe kell venni.

10. A foldhasznalati jog megsziinésért jaré kartalanitas véleményezésénél figyelemmel kell
lenni arra, hogy a féldhasznalati jogot ingyenesen megszerzé hasznald részére a hasznalati
jog megsziinéséeért kartalanitas nem jar. A telek, illetleg a fold értékét ndvelé munkak
ellenertékét azonban a foldhasznald részére meg kell tériteni. E kdrtalanitast az ingatlanért
jo kartalanitasnal figyelembe kell venni.

11. Javaslata megtételekor térjen ki a kisajatitast kérd altal tett észrevételekre. Tegye meg
az (ggyel dsszefliggd egyéb észrevételeit. Szakvéleményét részletesen indokolja.
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2. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

A kirendelé végzésben foglaltak szerint az ingatlan forgalmi értékének megallapitdsara kisajatitasi
eljards miatt keriil sor.

A szakvélemény a TEGOVA Aaltal javasolt mdodszerek (EVS) és az altalanosan elfogadott szakmai
eldirasok figyelembe vételével készilt.

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

A valos piaci/forgalmi érték: egy adott id6pontra vonatkozo, készpénzben kifejezett erték, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normal, nyill piaci kériilmények kdzdtt a legnagyobb valdsziniiséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan, dnérdekét tekintve dont, és
egyikik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt, A piaci érték megdllapitdsanal a szabadpliaci értékesitést
kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellben hosszu id6 all rendelkezésre. A valds piaci érték
meghatarozdsahoz a harom, nemzetkdzileg elfogadott és hasznalt értékelési modszer kdziil a piaci
tsszehasonlitdssal hataroztuk meg az ingatlan telekértékét és koltség elven a kisajatitassal érintett
ingatlanrészen talalhaté épitmények és telepitmények értékét.

A szakvélemény készitése soran figyelemmel voltunk a kisajatitdsrél sz616 2007. évi CXXIIL
torvény rendelkezéseire:

9. § (3) A kartalanitas 6sszegének megallapitdsa soradn

a) az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi érteket kell figyelembe venni,
valamint a Legfelsdbb Birdsag Kézigazgatasi Kolléglumanak KK.15. és KK.4. szama allasfoglalasara:
A LegfelsGbb Birdsdg Kdzigazgatasi Kollégiumanak KK.15. szému allasfoglaldsdval médositolt KK.4.
szamu allasfoglaldsa hangsulyozza, hogy a jogszabaly altal meghatarozott elv akkor érvényesdl, ha
az ingatlan tulajdonosa a helyben kialakult fargalmi értéknek megfelelé kértalanitésban részesil. A
helyben kialakult forgalmi érték meghatarozésénak kiemelkedd jelentGsége van az Gsszehasonlito
ingatlanforgalmi adatokon alapulé értékelésnek.

1. Ennek megfeleléen a kisajatitasi kartalanitds meghatdrozédsénal az igazsagigyi ingatlanforgalmi
szakérték legink&dbb alkalmazott ingatlanértékelési modszere az dsszehasonlité forgalmi adatok
alapfan végzell értékelés.

A rendelkezésre allé Gsszehasonlitd adatokbdl kivalasztottuk targyi ingatlanhoz leginkabb hasonlo
ingatlanokat, a termé&féldnek-, valamint nem termdféldnek mindsilé ingatlanok értékbecslésanek
jogszabalyban és a szakma &ltalanos szabalyaiban meghatarozott médszerének megfelelden vetettik
tssze targyi ingatlannal. Az érlékbecslés szempontjabdl relevans paraméterek figyelembevételével,
korrekcids tényezdkkel korrigalva hataroztuk meg az ingatlan fajlagos ertékeét.

Majd ugyanezen modszerrel, a Legfelsébb Birdsag Kézigazgatdsi Kollégiumanak 5. sz. allasfoglalas
V. pontja alapjan -,Az érlékcsékkenés osszegét tgy kell megallapitani, hogy az ingatlan egészének
értékebdl le kell vonni a visszamaradt rész forgalmi értékét, az igy kapott 6sszegbdl pedig le kell vonni
a kisajatitott rész utén jaré kartalanitas Gsszegét” (LeglelsGbb Birosag Kozigazgatasi Kollégiumanak
5. sz. 4llasfoglalas V. pontja)- hatdrozzuk meg a visszamaradd ingatlanok értékcsdkkenésének
mértéket.
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Ingatlanok forgalmi ertékének meghatarozasara a szakma altalanosan elfogadott szabalyai szerint
harom modszer alkalmazhaté:

1. piaci 6sszehasonlité megkozelités

2. hozam elvl mddszer

3. kdltség alapu modszer
A kézigazgatasi, illetve a birasagi eljarasban elfogadott gyakorlat szerint - a kisajatitdssal érintett

nlito

ingatlanhoz hasonld- ingatlanok forgalmi értékének megallapitasara e

modszer fogadhatd el a felsoroll harom médszer kozil,

Hivatkozva az igazsagligyi szakértékrél szold, 2016. évi XXIX. térvény 47. § (4) f) pontjara kijelentjiik,
hogy az lgazsagiigyi Szakértéi Kamara a szakteriiletre vonatkozé mddszertani levelet nem adott ki.
Nyilatkozunk, hogy a szakvélemeény maradéktalanul eleget tesz mind a szakmai, mind a jogszabalyi
eléirasoknak,

Az értékbecslésben alkalmazott médszerek:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelést mar megtdrtént, konkrét és jol ismert
Ugyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval kell elvégezni. Az
dsszehasonlitd vizsgalatok soran olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek fbidrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos vagy
kozel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan harom tényadatot kell a sz&mitashoz felhasznalni.
Csak azonos értekformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleli jog) szabad
tsszehasonlitani, vagy a kilonb6zd értékformak és jogok kdzatt korrekcios tényezdket kell alkalmazni,
Az elemzett dsszehasonlitd adatokbadl keriil sor az 6sszehasonlitd érték meghatarozasara. Ez az érték
fajlagos érték. Az ingatlan piaci 6sszehasonlithaté mddszerrel meghatarozott piaci értékét a korrigélas
utdn kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

Az értékeléshez szilkséges Bsszehasonlitd adathalmaz dsszedllitdsahoz megbizhaté adatokra van
szilkség. A kozigazgatasi, birdsdgi, végrehajtadsi gyakorlatban az ingatlanok forgalmi értékének
megallapitasdahoz Osszehasonlitd adatként, az ingatlan kérnyezetében értékesitett, és az
Addhatdsdghoz megkildétt, hivatalos adasvételek adatait kell hasznalni.

Szakertd az értékeléshez szikséges adasvételi adatokat beszerezte a NAV Borsod-Abatj-Zemplén

Megyei Ado- és Vamigazgatdsagatal,
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3. INGATLAN-NYILVANTARTAS! ADATOK

A Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal Hatésagi Fdosztalya altal meghozott végzéshez
csatolt iratok kdzott szakértd egy nem-hiteles tulajdoni lap szemle masolat megnevezés( iratot kapott,
amely alapjan az ingatlan kisajatitas el6tti adatait ismerhette meg:

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti aktualis allapotot. A tulajdoni lap elején
talalhatok a folyamatban lévo bejegyzések, a széljegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatlan alapadatait,
azaz megnevezéseét, terliletét stb. A |l. részben keriilnek feltliintetésre az ingatlan tulajdonosai. A Ill.
rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzdlogjog, stb.).

A tulajdoni lap alabbi kivonataban az ingatlan kiemelt adatait régzitjiik:

Targyi ingatlan helyrajzi szdma, mivelési dga, Ak értéke, teriilete:

helyrajzi szama : Miskolc hrsz.: 6571/82

mivelési aga, teriilele ¢ kivelt kdzteriilet 0.00 Ak 46 222 m?
tsszesen: 46222 m*

0,00 Ak/ha

Keletkezd ingatlancok helyrajzi szimal, mivelési dgal, terilletei:

Kisajatitott teriilet ¢ BS7TIM11 " kivett kbzterilet 1386 m°
Osszesen: 1386 m’

Visszamaradt teriilet . 65711112 kivett kézterilet 44 B36 m”
fOsszesen: 44 836 m®

Valtozasi vazrajz:

Tain

rii

AU 22402
W 6030 000571
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4. AZ INGATLAN ISMERTETESE
Elhelyezkedss, kémyezet

A varos:
— Miskolc (szlovakul és csehilil Miskovec, németill Mischkolz) megyei
‘/f V.r,\\_,_,* joglu varos Magyarorszag északkeleti részén, a Bikk-vidék keleti
- - ‘ lejtéinél. Az Eszak-Magyarorszagi régié legnagyobb vérosa és
Ay o {

") s kézpontja. Borsod-Abadj-Zemplén megye és a Miskolci jaras
: fi = székhelye. Az orszdg negyedik legnépesebb vdrosa Budapesl,
"%, Debrecen és Szeged utan, 155 650 fével (agglomeracidval egyiitt
Budapest és Debrecen utan a harmadik legnagyobb), illetve a masodik legnagyobb belteriilettel /
beépitett teriilettel rendelkezé varos Magyarorszdgon Budapest utan.
A kérnyek Eurdpa egyik legrégebben lakott teriilele, mint azt paleolit kori leletek tanusitjak. A
killinbozd tajegységek taldlkozdsdnal, fontos kereskedd utak mentén eépiilt telepiillés mar a
kdzépkorban kereskeddvaros volt, és 1365-ben Nagy Lajos kiralytdl kapott varosi rangot. A torok
hodoltsag utdn ipara is fejlddésnek indult. A szocialista idészakban Magyarorszag egyik legjelentdsebb
iparvarosaként élt a koztudatban, ebben az idében érte el legnagyobb kiterjedését — szamos
szomszedos telepiilés, koztilk a kozépkorban az uradalom székhelyéill szolgalé Didsqydr
hozzacsatoldsaval - és legnagyobb népességszamat is.
A rendszervaltas 6ta kulturalis és idegenforgalmi szerepét igyekszik erésiteni; ebbdl a szempontbadl
fébb latvanyossagai k&zé tartoznak a miskolctapoleai Barlangfiirds, a didsgyéri var, a lillaflredi
Palotaszallo és a Miskolci Nemzeti Szinhaz, illetve a Bikki Nemzeti Park. A régid vezetd varosaként
az ennek megfaleld funkciokat is betdlti; egyetemi varos, a megye és kérnyéke gazdasagi, oktatdsi,
kulturalis kdzpontja. Miskole varos napja: majus 11.

Fekvese:

A varos a Bilkk-vidék keleti részén, abba ,bedgyazddva®, a Szinva, Hejd és a Sajo volgyében,
killdnbozd terméaszeti és gazdasagi tajegységek taldlkozasanal épilt. A véros kivételes szépségét e
csodas fekvése miatt is kdszdnheti. A Sajo, a Bodva és a Hernad Gsszeolvadd volgysikja, a Miskolci
kapu Gsiddk ota jelentds aru- és személyforgalom szintere.

Miskole teriilete 236,68 km?, ebbdl 58,02 km® a belterlilet és 178,66 km? a kilteriilet. Legmagasabb
teriilete a Borovnyak-tetd (945 m). A legalacsonyabb terlilet a Sajé melléke (110-120 m), ez az alfoldi
taj része. Fiatal, pleisztocén-holocén {ledékek (kavics, homok, agyag, iszap) épitik fel.

A varos tdrtenele
A régészeti leletek tanlsaga szerint a teriilet 6sid6k ota lakott, s ez Magyarorszag legrégebben lakott

teriilete is. Elsd ismert lakdi a kelta gotinok, talan hozzajuk kothetd a Miskolctapolcatol délre fekvd
Leanyvar epitése is. A honfoglaléd magyarok mar kevert etnikumd lakossagot taldaltak ezen a vidéken,
akik a Sotétkapu tajan, a Papszer oldalan és a Tetemvar kornyékén laktak. A mai diésgyori var helyén
a honfoglalas el6tt mar féldvar allt.

A hely a Miskdoc nemzetségrél kapta nevét, elséként Anonymus emliti ezen a néven a Gesla
Hungarorumban 1173 koriil (.que nunc uocatur miscoucy”). A Miskdc nemzetség, amely a megyének
is nevel ado Bors nemzetség egyik aga volt, 1312-ben veszitelte el a teriiletet, mert Csak Maté partjara
alltak Karoly Réberttel szemben. A kirdly a rimaszécsi Széchy-csaladnak adomanyozta a birtokot. Ok
szereztek Miskolcnak eldszor biraskodasi és vasartartasi jogokat.

Miskolcot Nagy Lajos kirdly emelte varosi rangra — oppidumma, azaz mezdvarossa nyilvanitotta,
birévalasztasi és végrendelkezési jogok biztositasaval —, 1365-ben, nagyjabdl ugyanabban az idében,
amikor a kozeli didosgydri varat feldjittatta. A kirdly egyben a didsgyori koronauradalomhoz is csatolta
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a varost, amely egészen 1848-ig kiralyi tulajdonban &llt. Zsigmond kiraly 1435. oktdber 2-ai
oklevelében pallosjogot adott Miskolcnak. A telepllés gyors fejlédésnek indult, a 15. szazad végén
mar 2000 lakosa volt, a térdk hodoltsadg idején azonban a fejlédés lelassult. 1544-ben a tGrokok
felégették a varost és behodolasra kényszerilelték. Miskolcot egészen az 1687-es felszabadulasig
adoztatta a torok, bar a didsgydri varat mar 1674-ben sikerilt visszafoglalni. A varos ebben az
id6szakban valt fontos bortermeld kozponttd, és a 17. szdzad végére mar 13 céh is mikodott itt. A
tordk idék végére a lakossag |étszama elérte az akkori Kassaét.

A szabadsagharc idején Rakoczi fejedelem révid idére Miskolcon rendezte be féhadiszallasat (1704.
januar 18-atél marcius 15-éig). 1706. szeptember 25-én az osztrakok kiraboltak és felégették a varost,
1711-ben pedig kolerajarvany pusztitott, melynek a népesség fele aldozatul esett. Miskolc ezutan djra
viragzasnak indult. 1724-ben Borsod varmegye mint kdzponti helyen fekvd, nagy lakossagul
mezovarost, Miskolcot valasztotta a megyehaza felépitésének helyszinéiil. Az elsé népszamlalas
1786-ban 2414 hazat és 14 179 lakost jegyzett fol a varosban,

Tdbb fontos épiilet a 18. és a 19. szazad folyaman épiilt, kbztiik a varoshaza, az 0j megyehaza (1820
kordl), a szinhaz (az orszag mai teriiletén allo elsé kdszinhaz; az elsé Kolozsvarott épiilt), a zsinagoga,
szamos iskola és templom. 1867-ben elkezd&dott a gazvilagitas bevezetése, 1870. januar 9-én atadtak
a Hatvan-Miskolc vasutvonalat, amivel a véros Gsszekdttetésbe kerllt Pesttel, 1874-ben pedig
bekdtdtték az elsd telefonkésziléket Miskolcon. Ezek az évek azonban nemcsak fejlédést hoztak a
varosnak; tébb csapas is sujtotta Miskolcot, 1873-ban ismét kolerajarvany tort ki, 1878-ban pedig
hatalmas arviz kbvetelt tobb szdz emberéletet. Az arviz rengeteg éplletet is elpusztitott, de helyikre
szebb, nagyobb éplletek épiltek. 1897 juliusaban indult el az elsé miskolci villamosjarat, harmadikként
az orszagban (Budapest és Pozsony utan), a Tiszai palyaudvar és a Szent Anna tér kzott, valamint a
Szeles utca és a Népkert kHzott. Az els vilaghabord kézvetlenil nem érintette a varost, de kézvetetten
rengeteg ember halélat okozta, a fronton és a kolerajarvanyban is rengeteg miskolci halt meg.
Miskolc volt az 1886-0s kbzigazgatasi rendezés utan a Trianon eldtti Magyarorszag egyetlen varosa,
amely rendkiviil dinamikus névekedésének kdszdnhetden rendezett tanacsi varosbdl torvényhatosagi
jogu varossa tudott atalakulni 1909-ben.

A trianoni békeszerzddés utan Miskolc Borsod, Gomor és Kishont kbzigazgatasilag egyeltre egyesitett
(k.e.e.) varmegye székhelye lett. Ebben az idében a gazdasaghan révid idére hanyatlas kévetkezett
be. A Trianon utan elcsatolt orszagrészekbdl menekilltek egész serege érkezett Miskolcra. A varosnak
at kellett vennie az addigi régidkdzpont, Kassa szerepét. Ez és a kdzelité masodik vilaghaborura vald
felkésziillés — amely Miskolcot az orszéag legfontosabb nehézipari kézpontjdva tette — Gjabb fejlédést
hozott, bar a varos sokat szenvedett a habora utolsd évében. 1945-ben Didsgyért és Hejdcsabat, 1950-
ben Gorombolyt, Szirmat és Hamort csatoltak a varoshoz. 1949-ben a Selmecbénydrdl Sopronba
kéltdztetett Banyaszati Akadémiat a nyugati hatarhoz tal kozelinek itélt varosbdl keletebbre, Miskolcra
hoztak, akkor mar Nehézipari Miszaki Egyetem néven. Az elkdvetkezendd éviizedekben a varos hat
évre az orszag masodik legnépesebb, egyben 6tédik legnagyobb varosa lett, az 1980-as években tobb
mint 210 000 lakossal. 1983-t6] a varos lakossaga egyre fogyott a 2017-es 157 ezres szintre. Mai
kiterjedését 1981-ben érte el, amikor hozzacsatoltak Blkkszentlaszlot.

Az 1990-es évek a miskolci nehézipar hanyatlasat hoztak. A varos népessége csokkenni kezdett, s
Debrecen vette at helyét az orszadg masodik legnépesebb varosaként. A 2000-es évektdl folyamatos
fejlédés volt megfigyelheté a varosban, amivel az acélvaros mitoszrol a kultdra és turizmus varosava
valna Miskolc.

Miskolc 2005-ben az Eurdpa kulturalis févéarosa palyazaton Pécs utan a masodik helyet szerezte meg,
maga mdgé utasitva ezzel Egert, Debrecenl, Gyért, Budapeslel és Sopront.

2008-ban a KultGra Magyar Varosa dijjal jutalmaztak a varost, 2010-ben pedig megkapta az
Ertékgazdag Telepilés cimet.
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Targyi ingatlan ismertetése

Ingatlan miivelési aga /
megnevezése

Ingatlan cime

Ingatian terillete

Terdlet alakja

Telek hatarai, keritettsége,

allapola
Elhelyezkedeés, kémyezet

Megkozelithetéség, ulviszonyok
Jellemzése

Domborzali és lejtésviszonyok
jellerzése

Vedealtség (régészati, miemiéki,
természeti)
Kornyezeli szennyezeltség

Epitmények

Jelenlegi hasznositasa
Kézmdivesitettseg

Ovezeli besorolds

: kivelt koztertilet

! Miskole 6571/82 hrsz.
46222 m*?

: Szabalylalan sokszdg alaku
: Az ingatlan nem keritett

. Az ingaltlan Miskolcon, a Vérésmarty utca és Kirdly ulca

talalkozasanal fekszik. Kérnyezelében lakotelepi 10 emeletes
panelhazak, valamint a lakossdg ellatésahoz sziikséges
lizletek talalhatok. A kdryék Miskolc egyik legforgalmasabb
kézlekedési esomopantja. Mindkét dton jelentés forgalom
bonyolodik egésznap, mind a személyautdkbdl,
tehergépjarmivekbdl és varosban kizlekedd autbbuszokbol.
A kiéirnyezet rendezett.

: Az utcak aszfaltozottak.

: Az ingatlan felszine kézel sik.

: Nem védett

. Killsd szemrevételezes alapjan, kdrnyezetszennyezésre utalé

Jjel nem tapasztalhato.

: A kisajatitassal érinteft ingatlanon épilelek nermn taldlhatok. Az

ingatlanon aszfaltozoft, illetve diszburkolt jarda taldlhato.

: Az ingatlan kézterilletként - park, utca- hasznositolt.

: Osszkdzmives

: Zdbldteriilet- kozpark, és l.r. és Il.r. kézl. célu kézterillet
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Szabalyozasi helyzet:

A kisajatitdsra ker(il6 ingatlan terliletét az érvényes szabdlyozas zdldteriilet — kbzpark, valamint |.
rendl és Il. rendil kdzlekedési céli kbzteriilet Gvezetbe sorolta.

e
k-ﬁ'n‘nn

Lrendl kozlekedési céll kozterilet

|

|

l lL.rend( kozlekedésal Bl kdztertlet (baltertletan és katterileti
3! beépitbare szant terileten lelil)

12.§
Kozlekedesi zonak

(1) Altalinos ké-lekedési zona (Kéa)

al A kozun kozlekedes céljara kijelslt tertiler,
hi A teriileten a vasutak, a légi kiizlekedes cpitményeit kiveve
- az orszigos ¢s a helyi kézutak. a kerdkpamuak. o gépjarmu-varakozohelvek
(parkolok). jardak és gyvalogutak. mindezek csomépontjai. vizelvezetés: rendszere
¢s kémyezervédelmi letesitmenyei. a kézmuvek és a hirkézles épitményer. tovabba
- a kozlekedést kiszolgale kozlekedési eépitmeények. kereskedelmi. szolgaltare.
vendéglatd, szillishely szolgaltard épiiler. 1gazeatdsi épiller. gazdasam eclo
epitleten beliil a rulajdonos. a hasznald &< a szemelyzet szamaia szolgalo lakas
helvezhero el.
¢) Az elhelvezherd dpiunéuyek & épitletek altal clfoglalt reviiler a kizlekedési &
készmuteritlet 2 %o-at nem haladhatja meg 3 7
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13.§
Kézpark zona (Z)

(1) Kozparkok céljara kijelolt teritlet, A teriilet min. 75%-dt zoldfeliilettel (jellemzoen fakkal
€s cserjékkel). ill. vizfelitlettel (vizfolyas. diszté. csonakazo té) fedetten kell kialakitani.

(2) A terlileten a pihienést és a testedzést szolgald épitmény (sétaiit, pihendhely. tomapalya.
gyermekjatszotér stb.). vendéglato épillet, a teriilet fenntartasahoz sziikséges épiilet
helyezheté el.

A teriileten belill parkolo. kiszolgalé ut létesitheté akkor is. ha a szabalyozasi terv ezt
killén nem jeloli.2*

(3) A teriileek kozitrol kozvetleniil megkozelithetének kell lennie.

(4) Az wjonnan elhelyezheté épitletek épitménymagassiga legfeljebb 4.5 m lehet és az altala
elfoglalt teriilet nem haladhatja meg a telekteriiler 2%-at. 25

(5) A tertileten - védett kézpark kivételével - terepszint alatti garazsok elhelyezhetok
kertészeti szakvélemeény alapjan a koézpark teriilet legfeljebb 20%-dn. a Belvarosban a
100 %-dn. ha ez 1.0 magassagban mérve 30 cm torzsatmeérsnél nagyobb fak kivagasaval
nem jar. valamint a vékonyabb meglévo fak kiemelésérd) és atiiltetésérdl gondoskodnak.
A terepszint alatti épitmény felett legalabb 80 em vastagsag foldtakarast kell biztositani
névénytelepités céljara. Az épitmények terepszint alarti része a kozteriilet ala 0.5 m-en nil
is benytlhat, 6 7, 28

Szakertdi megjegyzés: A kisajdtitdsra kerllS ingatlan tulajdoni lap szerint kivett egyéb épiilet, kézpark
besorolasu, kdzparkként és (tként kialakitott és hasznositott. Az értékelés sordn az ingatlant Gtként értékeljiik.
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5. ERTEKELES

Helyszini szemle és idépontja:

A szakerldi jelentés elkészitése érdekében tanulmanyoztuk a megbizd Altal rendelkezésiinkre
bocsatott okiratokat. Adatokat gyGjtoéttink az ingatlan kérnyezetérdl, és a térség Ingatlanpiaci
helyzetérdl. Helyszini szemlét tartottunk az ingatlanon 2020.03.19-én, melyen tulajdonos nem jelent
meg.

A helyszini szemrevételezés alkalmaval fotdkat készitettiink az ingatlanrdl, és annak belsd tereirdl, a
lakdhazral és annak kérnyezetérdl,

Felhasznalt dokumentumok:

Térképek, fotdk
Tulajdoni lap

Vdltozasi vazrajz
Alaprajzi vazlat

Alapelvek, korlatozé feltételek:
- Az ertékeles soran nem tortént fdldmérés, terliletmérés, a szakvéleményben megadott paraméterek
a kapott adatszolgaltatasbdl és az ingatlan nyilvantartasbdl szarmaznak. Az értékbecslés a csatoll

dokumentumokon alapszik.

- Szakértd nem vizsgdlta az esetleges kérnyezetszennyezést. (kérnyezetszennyezésre utald jel a
helyszini szemle sordn, kiilsd szemrevételezéssel nem volt tapasztalhatd.)

- Minden, szamunkra megadott informaciot megbizhatonak tekintiink, de valédisdgukért nem vallalunk
felelésséget. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentécidk csak az ingatlan{ok) bemutatasat
szolgaljak.

- (A Kstv. 40.§ (2) bekezdése alapjan a kartalanitasi 6sszeget dgy kell tekinteni, mint amely az
dltalanos forgalmi adét is tartalmazza, amennyiben a kisajdatitas keretében torténd tulajdonatszallast
az altalanos forgalmi adorol szélo torvény szerint adofizetési kdtelezettség terheli.)

- A szakvélemény érvényességi ideje: 180 nap

Hivatkozva az igazsagiigyi szakértdkrol szolo, 2016. évi XXIX. térvény 47, § (4) f) pontjara kijelentjik,
hogy az lgazsaglgyi Szakértéi Kamara a szakteriiletre vonatkozé moédszertani levelet nem adott ki.
Nyilatkozunk, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind a szakmai, mind a jogszabalyi

eldirasoknak.
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Az dsszehasonlité adatok ismertetése:

Szakértd az ertékelés elkésziléséhez sziikséges adatokkal kapcsolatban a NAV Borsod-Abadj-
Zemplén Megyei Ado- és Vamigazgatésdgahoz fordult. Szakértd cég kérésére NAV illetékes hatosaga
20 db adatot kiildott. Az Osszehasonlité elemzés kérében, a NAV altal megkilildétt megvaldsult
adasvételi adathalmazbol valasztottuk ki az Gsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanokat. Szakérts
részletes adatszolgaltatast kért NAV-tol.

megkildétt adatok kézill dsszehasonlitdsra alkalmas ingatl

Telok Tulajdoni T illoték
S.sz. Cim Hrsz Mivelési 4g toriiete (m?) |  hényad Forgalmi ériék Fajlagos értdk kot bve
1. adat: Miskale 4523/2 al 1766 1| ] 1 2 800 000 Fi 1586 Fum?| 2018,
2. adat: Miskolc 4518 it 3272 1] /] 1 5 200 000 1 1589 Fum?| 2018
3, adat; Miskole 12944 ut 74 1| /7] 1 100 000 Ft 1351 Fum?| 2018,
4. adat: M""k‘fj'fc'amz“ 12585722 at 73 1] 1 100 000 Ft 1370 FUm?| 2018
5.agar | Miskole, Tisza | o o00i0e it 73 1] 1 100 000 Ft 1370Fun?| 2018
utca 42,
1.adat: | Szabélytalan négyszbg alaku ut, kbzlekedési céld kbztariilet dvezetbe sorolt, 1/1 tulajdon
2. adat: |Szabélytalan sokszdg alaku Of, kdzlekedési céla kdzterillef Gvezetbe sorolt, 1/1 tulajdan
3. adat: | Szabalytalan négyszdg alaku U, kézlekedési célu kizterdlet Gvezetbe sorolt, 1/1 tulajdon
4. adat:  |Szabalytalan négyszog alaku Of, kozlekedési céld kizterllet vezatbe sorolt, 1/1 tulajdon
5. adat: |Szabalytalan négyszdg alaku ut, kbzlekedesi céll kbzterillet Gvezetbe sorolt, 1/1 tulajdon
'CONZUS GROUP Igazsagiigyl Szakérs Kft | 1055 Budapest, Honvéd u. 22, B. Lph. 1. emelet 2. | 16
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Az ingatlan piaci 6sszehasonlité alap( értékmeghatarozédsa

Oaszehasaniitas Fal Fasoniisshot TalF 3 adatoh
nzompontjal Sndkin bl 1 2 3 4 5
cim Miskole Miskole Miskole Miskole Miskoe, Tizaviea  Meskolc, Tiaza utca 42
HRSZ. B571/82 452372 4518 12044 12_5!5'?3 1258525
Kiindula alapadatoh s
Telokmaret (m') Wz VTG 3w Tam e T ,
Eridkesiiésl Am (F1) 2800000 F1 5 200 D00 F1 100 000 Et 100 000 Ft 100 000 F1
Adat formisn NAV NAV NAV AV HAY
(F:‘]:ml] IngatAndr 1 586 Fum' 15680 Fum? 1351 Fum* 1370 FUm® 1 370 Fum*
Az ingatian jolisge i it it it it il
PABABTRL SR m"'r":’:’:"r ::L""::;:‘ Kbiziokodés ol kiizlokecidsi coli kbziokodosi cold kiizlokadds] cil stiziokadisi coli
AT A0 g s kG ztormlot Kazforglol kaiztanilal kézienilol saztortiol
Szbaiylalan sokseig

alzku kOzlerilel miveldsl  Smbdlyialan négyszog  Szabilylalan sokszog  Szabdlytalan négyszbg  Szabdlytalan népysz8g  Szabdlyialan nigysiig
agis 20ldtoniio! kdzpark, alakd Ol, kbzlekedési nlaky G1, kbzlekedési alaky ut, kbzekedén alakii U, kozlekadds! alaky 01, kbzlekedési

A g o inimia ridd s kzlokedési céli  cel koztorDlot Gvezeibe cli kizierllot Gvozetbo  céld kizierdlol Gvezeibe  céld koztorblet Gvezelbe  céll kozterllel Gvezelbe

haztortilal Bvezeibe sooil, 11 tulnjdon sorolt, 171 fulaidon sorolt, 171 tulajden sorolt. 11 tulajdon soroit, 171 tulajdon
sorll tolek
Kdzmivek ; osszkdrmives deazkdemi a2 vicdban  S3sEkBIMO A uledban  SsarkGami bz ulcat kdzmil a uichb Axszkiizmit ar uteaban
Az drnékesilés iddpontja 2018, 2018, 2016, 2018 2018
|Adasvatal idApontin o +
iniatt : ""ﬁ o jl!ﬁi ‘ 15% 15% 15% 15%
(:, Jm' “,’:_ s 1 823 Fum' 1 828 Fum' 1554 Fum® 1575 Fum® 1 575 Fum*
Endkmébdosita tényesbk
5 L kisebh kisabh kizobt kisobb kisebh
Telakmirat (m") 46 222 m?
] 2 -20% -20% -20% -20% -20%
* |Zoidtaritel- kGXpnK, 65 hagonis hasonld hasonid LT hazanid
Ovazoll besomiis - Lr. b5 e, k2l céid
- |wdzarGio 0% 0% o% 0% 0%
s hasanls hasonia hasonld hasonid hasonia
Bodpitholdség [
i ; 0% o% o% % 0%
rosszabh rosszabb rosszabb rosszabh rozszabh
[Kdzmivek 3 ossrkdrmivos
5 : 10% 10% 0% 10% 0%
: hasanid hasonls hisonid hagenid hasania
Faldrajzi elhelyezkedas - |Miskolc
| : 0% 0% 0% 0% a%
: ? 2 reaszabh reaszabh rofszabh rosszobh resszabh
‘I';hpﬁl&un bu1§i . |varskomant
alkolyazkedds 10% 0% 10% 0% 10%
hasonid hasonid hasonid reRIzabD resszabh
Megkozelitha!Gisg aszfaliorcll utern
1 Sl 0% 0% 0% 5% 5%
: hasanld rasonid hasonkd hasonks hasaonld
| dogi helyzat . |11 ttajdon
; 0% 0% 0% 0% o
hasenkd hassnid hasonid hasonid hasanid
Egyéd -
SRt 0% 0% 0% 0% 0%
: A 0% 0% 0% : % 5%
iseahit hairiieist: 1 823 Funy - q{EzBFUM . issdFum' - 1684 Fum! 1 654 Fum®
|Korrigilt fajlagon :
Atiagdr: 1703 FYm'
Modositott fajlagos or: 1701 F/m*
Fajlagos Ar, karekitve 1703 Firm®

(FUm®)

*Piaci tapasztalataink alapjan Miskolcon az ingatlanpiacon 2018-2020 kozdtt atlagosan —15%-o0s
aremelkedés volt lapasztalhatd. Ezért az értékesités ota eltelt idé miatt 15%-0s korrekciot
alkalmaztunk.
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Szakértonek feltett 1. szamu kérdés:

1. Szakeértd Allapitsa meq a kisajatitassal érintett ingatlan forgalmi értékét

Szakértd 1. szamu kérdésre adott vdlasza:

A kisajatitasra kerlilé ingatlanok forgalmi ért

Az ingatlan (telek) értéke:

Helyszin Hrsz. Mdveldsl g Teriilet Fajlagos Erték
alapdr
Miskole 6571/82 kivelt kiizteriilet 46 222 m* 1703 Fvm* 78776066 Ft
Osszesen: 46222 m? 78 716 066 Ft
A Kkisajatitandé ingatlan (telek) értéke:
Il-lelwzin Hrsz. Mivelési ig : Teriilet Ffisgas Erték
: i ; alapar
Miskolc 6571/111 kivett koztertilet 1386 m* 1 703 Ft/m* 2 360 358 Ft
Osszesen: 1386 m? 2 360 358 Ft

Visszamaradd ingatlan (talaj) értéke:

A visszamaradd ingatlan alakja és mérete a korabbi allapothoz képest nem neheziti, és nem teszi kéllségesebbé a
hasznositast, igy az tovabbi ériékestkkenést nem szenved. (A visszamarado ingallan kisajatitasa nem javasolt.)

Hni}szfn ; Hrsz. T : Mivelési ig . -Teriilet Fajlagos Erték
S 20 : . alapar

Miskole 6571/112 kivett kozterilet 44 836 m* 1703 Ft/m? 76 355708 Ft

Osszesen: 44 836 m? 76 355 708 Ft
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6. SZAKERTOI VALASZOK

A Kormanyhivatal altal feltett kérdésekre az alabbi szakértdi valaszokat tesszik.
Szakértének feltett kérdések és valaszok:

1. Allapitsa meq a kisajatitdssal érintett ingatlan forgalmi értékét.

Szakérto vdlasza az 1. sz. kérdésre:

Szakértd a fentiek alapjan piaci Gsszehasonlitd médszerrel megallapitotta a kisajatitassal
érintett ingatian forgalmi értékét:

Szamitisaink eredményeként a kisajtitdssal érintett Miskole, belteriilet 6571/82
helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékét:
2 360 358 Ft
ésszegben hataroztuk meg

2. Amennyiben az ingatlan kisajatitassal érintett részén épiilet, épiiletnek nem mindsiid
épitmény, épitményrész van, hatdrozza meg azok kisajatitdskori értékét, kilon jeldlve a
bekdltézhetd és lakott forgalmi értéket
SzakeértG valasza az 2. sz. kérdésre:

Az éplletek/épitmények értékének meghatarozasa:

Brutté potlasi .o oo _Avuldsok R
Epillet/épltmény megnevezése Egység ~  Kbltség Brutts potidsl ' " Pétlasi érték
: kbltség
i : [egyséql : j
aszfalt [arda asm 13 500 Ft/m* 472 500 Ft 25% 354 375 Ft
jarda - viacolor burkolat 87 m? 18 500 Fi/m? 1609500Ft 0% 15% 0% 1368075F1
Osszasen: 1722 450 Ft

Megjegyzés;
Az épliletek/épitmények méretei a helyszini méréseink és mihold felvételek alapjan keriiltek meghalarozasra,

A Hunginvast Mérdki Irods, Magyar Epitész Kamara és Magyar Meérncki Kamara kozdés kindvénya, az EpitSipan
Kiltségbecsiesi Segédiet munkafolyamatonként, és épilleftipusonként is fartalmazza az épitési kdltség adaloka! a
hazénkban, megvaldsult épitési projeklek tényleges adatai alapjan.

A kiadvanyban szerepl6 ériékek tartalmazzék az érvényben lévd beszerzdsi drakat, az anyagok helyszinre szallitasat, és
magukba foglaljak a beépités dijkdllségél is az épltés] piacon kialakult rezsicradif figyelembevételével. Az egységarak dllagos
kériilmények kdz6Ht végzelt épitésre, szerelésre vonatkoznak.

A felhasznélt segédietben kdzélt drak elsdsorban kollséglervezéshez, énékbecsléshez nydjtanak lajékoztatd drakat, atlagos
miszaki tarfalom és feltételek mellet!, ezért megkdzelitden, de szakmai gyakorlattal alatamasxioftan fejezhetik ki egy konkrél
beruhdrés megvalositasinak tényleges killségét.

3. Amennyiben az ingatlan kisajétitdssal érintett részén fadllomany, vagy mas éveld novényzet
talalhatd, hatarozza meg azok értékét

Szakérté vdlasza az 3. sz. kérdésre:
A kivagdsra kerlild fadllomany értékének megdllapitisa:

Az (tépilés (kisajalitas) kovetkezlében szikségessé valik az aldbbi fadllomany elldvolitasa, igy azok értéke
meghatarozasra keriil.
{Amennyiben a tulajdonos a fara nem tart igényt.)

lMagnavazéa Hrsz. Mennyiség Erték
Ezist fenyd 17 db 782 000 Ft
Osszesen: 782 000 Ft
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4. Nyilatkozzon arrél, hogy a kisajatitas kovetkeztében felmeriil-e a Kstv. 19. §-a szerinti
érlékveszteség

Szakértd vdlasza az 4. sz. kérdésre:
Nem meril fel a Kstv. 19.§-a szerinti értékveszteség.

5. Nyilatkozzon arrél is, hogy véleménye szerint fennalinak-e a Kstv. 6.§ (3) és (4)
bekezdésben foglalt feltételek és ezek fiiggvényében javasolja-e a teljes ingatlan
kisajatitasat,

Szakértd vdlasza az 5. sz. kérdésre:
A visszamaradd ingatlan eredetli céljara tovabbra is jol hasznosithald marad, teljes
kisajatitasa nem javasolt.

6. Nyilatkozzon arrél is, hogy a kisajatitas kovetkeztében felmeril-e a Kstv. 20.§-a szerinti
kdltség és ha igen, annak dsszegét hatarozza meg

Szakértd valasza az 6. sz. kérdésre:
Nem mer(l fel a Kstv, 20.§-a szerinti kdltség.

7. Nyilatkozzon tovabba arrdl, hogy felmeriil-e a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitassal
kdzvetlenll tsszefliggésben felmerdld jarulékos kaltség

Szakérto valasza az 7. sz. kérdésre:
Nem merdl fel a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a Kkisajatitdssal kodzvetlenil Gsszefliggésben
felmer(ld jarulékos kbitség

8. Tegyen &sszegszer( javaslatot a tulajdonosoknak jaré kartalanitasra, valamint az ingatlanon
fennallé egyéb jogok megsziinése esetére jard kartalanitasra, figvelemmel a Kstv. 9. § (2)
bekezdésére, mely szerint a megsziint jogokért jard kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga
elvondsaérl jard kartalanitasnal figyelembe kell vennl.

Szakertd valasza az 8. sz. kérdésre:
Az ingatlant terheld vezeték jogok a kisajatitdst kdvetden is fennmaradnak, ezért erre
vonatkozoan kartalanitassal nem szamolunk.

9. A haszonélvezeti jogérl, Ozveqgyi jogért jard Kartalanitdst az ingatlan tulajdonjoga
elvonasaérl jard kartalanitasnal figyelembe kell venni.

Szakertd valasza az 9. sz. kérdésre:
Az ingatlant haszonélvezeti jog nem terheli.

10. A fdldhasznalati jog megszlnésért jard kartalanitast az ingatlanért |6 kartalanitasnal
figyelembe kell venni

Szakértd vdlasza az 10. sz. kérdésre:
Az ingatlant féldhasznalati jog nem terheli.
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11. Javaslata megtételekor térjen ki a kisajatitast kéro altal tett észrevetelekre. Tegye meg az
liggyel Gsszefliggd egyeb észrevételeit. Szakvéleményét részletesen indokolja

Szakértd valasza az 11. sz. kérdésre:

Srzakérték a szakvélemény készitésekor az d&sszes korlilményt figyelembe vették,
vdlaszaikat ennek megfelelden adtak meg a kérdésekre.

A kartalanitas 6sszegét az eldirt szempontokat figyelembe véve hataroztuk meag.

0OSSZEFOGLALO TABLAZAT

Kartalanitasi 6sszeg meghatarozasa
A kisajatitasra kerllld 6571/111 hrsz.-10 ingatlan () kdntalanitési éridke 2 360 358 Ft
Néveényze! értéke (a kisajatitassal érintell ingatlanrészen) 782 000 Ft
Epiilet/dpitmény ériéke (a kisajatitissal érintett ingatlanrészen) 1722450 Ft
Osszesen: 4 864 808 Ft

Jogosult(ak) e , Tulajdeni hanyad Kértalanitasi érték
Miskolc MJV Onkormanyzata lulajdonos 1 7 1 4 864 808 Ft
tisszes kartalanitas: 4 864 808 Ft
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MELLEKLETEK:

»  TERKEP, FOTOK
« TULAJDONI LAP
. VAZRAJZ

« VEGZES
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BORSOD-ABAUJ-ZEMPLEN MEGYEI
KORMANYHIVATAL

Iktatészam: BO/05/01362-2/2020 Targy: Szakértt elbzeles kirendelése a Miskolc
Ugyintézé: dr. Andrikné Polonyi lldiko tehermentesité at, | (Vérésmarty u) és
Telefon:  46/512-020 II. atemeének (,Y hid") megvalositasahoz

szilikaéges Miskolc belterilet! 6571/82
hrsz-0 Ingatlan vonatkozasdban

A kisajdtitasrél sz6l6 2007, évi CXXI. térvény (a tovabbiakban: Kstv.) 37/B. § (1) bekezdese,
tovabba a févarosi és megyei kormanyhivatalokrél, valamint a jarasi (févarosi kerlileti) hivatalokrol sz616
86/2019. (IV.23.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Khr.) 48. § (2) bekezdése alapjan
— a megyei karmanyhivatal jogktrében eljdrva — kisa)atitasi eljarasban meghoztam az alébbi

végzést:

A Magyar Allam nevében eljdré NIF Nemzet! Infrastruktira Fejleszté Zartkérien MOkbd6
Részvénytarsasdg (székhelye: 1134 Budapest, Véci Gt 45., mint kisajatitast kerb), - képviseli: Dr. Virag
Istvan Ugyvédi Iroda (székhelye: 1134 Budapest, Dézsa Gy. Ut 94. fsz/2.), Ggyintéz6: dr. Virag Istvan
ligyvéd — 4ltal a Miskolc tehermentesité at, | (V8résmarty u) és II. Gtemének (.Y hid") megvaldsitéséra
irényulé beruhézéssal dsszefliggésben ,szakértd elozetes kirendelése” irant kezdeményezett hatdsagl
alldrasban a

Miskolc belteriilet

6571/82 hrsz-0, ,,kivett kbzteriilet” megnevezési, 4 ha 6222 m? teroletd,
az ingatlan-nyilvantartas szerint

111 aranyban Miskolc Megyei Jogi Véros Onkorményzata (székhelye: 3525 Miskolc, Véroshaz tér 8.,
tulajdoni lap: 11/1).,

tulajdonaban 4ll6 ingatlan

- az ingatlanra az EMASZ Héldzati Kit. javdra vezetékjogok vannak bejegyezve (tulajdoni lap:
1I/4., N5, NIB.)

- az ingatlanra a MIHO Miskolci Hészolgaltaté Kit. (székhelye: 3534 Miskole, Gagarin u. 52.)
javéra vezetékjog van bejegyezve (tulajdoni lap: llI/7.)

1386 m® nagysagl része vonatkozasaban a kartalanitas kérdésében a szakvélemény elkészitésére a

Conzus Group Igazsagiigyi Szakérté Kft.-ét, mint
(1055 Budapest, Honvéd u. 22. B.Lph.1. emelet 2.
Tel.: 30/914-4795)
lgazsagilgyi szakértst kirendelem.

Hatdségl Féosztaly
1526 Miskolc, Varoshaz tér 1. Telefon: (36-46) 512 840 Fax: (36-46) 512 943 hatosag@borsod.gov.hu Honlap: www.kormanyhivatal.hu



A szakértt részére a kisajatitasi terv és az Ogyben keletkezett iratok fénymasolatait jelen végzésemhez
mellékelem,

A kéartalanitis mértékének megallapitisa érdekében a kirendelt szakérts feladata:

1 Allaplitsa meg a kisajatitassal érintett ingatlan forgalmi értékét.
Ennek soran:

A kisajatitast kér6 eldzetes értesitését kbvetGen a helyszint tekintse meg, éllapitsa meg a

kisajatitani kért ingatlan természetbeni jellemzdit, sajatossagait és ezeket a szakvéleményben
részletesen ismertesse,

Tarjon fel 6sszchasonlitdsra alkalmas ingatlanokat, és amennylben a kisajatitast kérd
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlan figyelembavételét kezdeményezi, ezen ingatlanra is
kiterjedtien — azzal eqgy(itt — a helyszint tekintse meg.

Ismertesse, hogy az dsszehasonlité forgalmi adatok kéziil melyik a leginkabb hasonlé,
melyak az elonyds, illetSleg hatranyos eltérések a kisajatitassal érintett ingatlanhoz képest.

A kértalanitas dsszegének megéllapitdsa sordn vegye figyelembe az Osszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalml &értékét.

Amennyiben az ingatlan valbéségos forgalmi értéke — Gsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok,
illetve ezek forgalmanak hianyaban, vagy forgalmukra jogszabdlyban elrendelt korlatozas, illetve
m&s ok miatt — nem &llapithaté meg, az ingatlan telepiilésen beliili fekvését, kdzm(vekkel
valé ellatottsigit, ennek hidnydban a kizmiivesités lehetbségét, foldrajzi és gazdasagi
adotisdgalt, termS8féld esetén a miivelési agat, a féldmindsités szempontjait és az ingatian
jovedelmezbségét kell figyelembe vennl.

A kartalanitas 6sszegének meghatdrozdsa soran amennyiben az ingatlan 6vezeli besoroldsanak
médositasara jelen kisajatitasi eljarast megalapozé kézérdekl cél megvalésitdsa érdekében
kerillt sor, az 6sszehasonlitdsra alkalmas Ingatlanok e besorolasi médositist megelSz&en
halyben klalakult forgalmi értéket kell figyelembe venni.

Az ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgaltatasi rendjérél és az adatszolgéltatas igazgatasi
szolgaltatas| dijarél sz6l6 33/2007. (XII. 23.) PM rendelet szerint kérjen adatszolgaitatast a
Nemzeti Adé- és Vamhivatal Borsod-Abauj-Zemplén Megyel Addlgazgatésagatol
az ingatlan forgalmi értékének megallapitasahoz.

Emellett az egyéb forrdsbél is beszerezhet 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanokra vonaltkozo
adatokat.

2. Amennylben az ingatlan kisajatitdssal érintett részén éplilet, épliletnek nem minbsild
épitmény, épitményrész van, hatdrozza meg azok kisajatitaskori értékét, kilén jeldlve
a beksltézhets és lakott forgalmi értéket.
Tegyen javaslatot arra az esefre, ha a tulajdonos az épiiletre, annak tartozékaira, illetve az
éplletnek nem minés0l6 épltményre, épltményrészre nem tart igényt, azokat nem bontja le és
anyagukat nem viszi el.



Tegyen javaslatol arra az eselre, ha a tulajdonos az épiiletre, annak tartozékaira, lletve az
éplletnek nem minés0lé épltményre, épitményrészre Igényt tart, azokat lebontja és anyagukat
elviszl.

Ebben az esetben vegye figyelembe a Kstv. 10. § (4) bekezdésében foglaltakat, mely szerint a
bontasl anyagnak és tartozékoknak a bontasi kéltséggel csdkkentett részét a kartalanitasbol le
kell vonnl.

Erre figyelemmel javaslatéban részletezze a bontasi anyagok, tartozékok értékét, llletve a
bontasi kdltséget.

Amennyiben az ingatlan kisajatitdssal érintett részén faéllomény, vagy méas éveld
ndveényzet talalhatd, hatdrozza meg azok értékét, figyelembe véve, hogy ha a kisajatitas miatt
a fadllomany vagy mdas éveld novényzet kitermelése vélik sz(kségessé, azt a tulajdonos
elvégezheti, mely esetben a faanyag, mas ével§ novényzet értékét az ingatlan értékének
megallapitasa soran figyelmen kiviil kell hagyn.

Nyllatkozzon arrdl, hogy a kisajatitds kovetkeztében felmeril-e a Kstv. 19. §a szerinti
értékvesztesédg, ha Igen annak 6sszegét hatdrozza meg (mezégazdasagi mivelés alatt 4ll6
ingatlan esetén a labon all6 és fiiggd termés értéke, ha az a birtokba bocsatas idépontjaban
mar megallapithaté, ennek hidnyaban a folyé gazdasagi év varhaté termésének értéke,
erdd esetében a labon dllé fadllomany értéke, melyekbdl le kell vonni az elmaradt
mezfgazdasagi munkék kdltségét; az ingatlan egy részének kisajititisa esetén a
visszamaradt ingatlanrész értékének csdkkenése).

Vizsgalni kell, hogy a visszamaradt ingatlanrész tekintetében valtozoft-e annak hasznalhatésaga
{hasznosithatésaga), megkdzelithetésége, forgalomképessége, alkalmas-e a visszamaradé rész
a tovabbiakban a rendeltetésszer(i hasznalatra.

Meg kell hatdrozni az ingatlan egészének kisajatitist megeltzé forgalmi ériékét, ebbbl kell
levonnl a Kisajatitott rész és a visszamaradt rész forgalmi ériékét, és az Igy jelentkez&
kiildnbbzet alapjan kell véleményeznl az értékesokkenést.

Ebben a koérben akkor ls tegyen javaslatot, ha az 5. pont szerint a teljes ingatlan
kisajatitasat javasolja.

Nyllatkozzon arrél is, hogy véleménye szerint fenndllnak-e a Kstv. 6. § (3) és
(4) bekezdésében foglalt feltételek (a részkisajatitds utdn az adofl ingatlan visszamaradd
része — beépltésre szént vagy beéplitésre nem szant terlileten — a megengedett legkisebb
teleknagysagot elérie, a részkisajatitis miaft az ingatlan visszamaradé része eredeli céljara
hasznélhatatlanna véllk-e, az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozds gyakorldsa
lehetetlenné vagy szamotftevtien koliségesebbé valik-e, a visszamaradé rész gazdasdgos
értékeslitése lehelséges-e) &5 exzek fliggvényében javasolja-e a teljes ingatlan kisajatitasat.

Nyllatkozzon arrél is, hogy a kisajatitds kovetkeztében felmeriil-e a Kstv. 20. §&a szerintl
koltség (mezb- és erdbgazdasagi mivelés alatt 4ll6 ingatlan esetében a foly6é gazdasagi évben
elvégzett mezd- és erdbgazdasagi munkék koéltsége, és az egyéb raforditasok kollsége;
a kisajatitott épiletben levd lakas (nem lakas céljara szolgald helyiség) és a cserelakas
(cserehelyiséq) bérleti dija kdzotti 6tévi klildnbbzet), ha igen, annak &sszegét hatarozza meg.



10.

1.

Nyilatkozzon tovabba arrdl, hogy felmeriil-e a Kstv. 21/A. §-a szerintl, a kisajatitassal
kozvetientl dsszeflggben felmerild jarulékos kéltség (a koltozkodés, Gzletszer(l gazdasagi
tevékenységet folytatd személy vagy szervezet esetében az Uzematlelepités, lizematszervezes,
a termeléskiesés, a tevékenységnek a kisajatitasi eljaras miatti szGnetelésébdl adodo
bevélelkiesés, valamint mindezeken tilmenden a Kisajatitds okozta hatranyok kiklszobblése
miatt a kartalanitasra jogosultnal felmerdit indokolt és Igazolt kéltség).

Tegyen bsszegszer(i javaslatot a tulajdonosoknak jard kartalanitasra, valamint az Ingatianon
fennalld egyéb jogok megszlindse esetére jard kartalanitasra, figyelemmel a Kstv. 9. §
(2) bekezdésére, mely szerint a megszlint jogokért jaré kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga
elvonasaért jard kartalanitasnal figyelembe kell venni.

Haszonélvezeti, Ozvegyi joggal terhelt tulajdonl hényad esetén a haszonélvezeti,
6zveqgyi jog jogosultjat megilletd kértalanitas véleményezésénél figyelembe kell venni kildnésen
az Ingatian jellegét, a haszonélvezeti, bzvegyl Jog gyakorldsanak madjat, a jogosult személyi
korllményeit, a hasznosltds lehetdségeit és a hasznositidssal elérhetd anyagi elbnydket,
tovabba a haszonélvezeti jognak, 6zvegyi jognak az ingatlan forgalmi értékére gyakorolt hatasat.

A haszonélvezeti, tzvegyi jogért jard kartalanitds nem lehet kevesebb az illetékekr6l szolé
torvény alapjan a vagyoni érték( jogok megszerzése utdn fizetendd illeték szamitasdnak
alapjanél, de nem é&rheti el azt az dsszeget, amely a haszonélvezeli jog, d6zvegyi jog fennallasa
hianyaban a tulajdonos részere kartalanitaskeént jarna.

A haszonélvezetl jogért, Gzvegyl Jogért [ard kartalanitist az ingatlan tulajdonjoga
elvonasaért jaré kartalanitasnal figyelembe kell venni.

A féldhasznéalatl Jog megsz({inésért Jaré kértalanitds véleményezésénél figyelemmel kell lenni
arra, hogy a foldhasznalati jogot ingyenesen megszerz6 hasznalé részére a hasznélall jog
megszlinéséért kartalanitas nem jar. A telek, illetbleg a fold értékét ndveld munkak ellenértékét
azonban a féldhasznaléd részére meg kell téritenl. E Kkértalanitdst az ingatlanért jar6
kértalanitasnal figyelembe kell venni.

Javaslata megtételekor térjen ki a kisajatitast kérd dltal tett észrevételekre.
Tegye meg az Uggyel tsszefligad egyéh észrevételeit.
Szakvéleményét részlatesen indokolja.

A szakérl$ feladata ellatasdhoz — az igazsaglgyl szakérték dljazasardl sz6lo 3/1986. (Il. 21.) IM rendelet
(a tovabblakban: IM rendelet) eldirdsainak megfelelé feltételekkel — sajat gépkocsi igénybevételét
engedélyezem.

Feljogositom a szakért6t igazsagligyi tarsszakértS igénybevételére, amennyiben azt valamely fenti
kérdés megvalaszoldsdhoz szilkségesnek tartja.



Osszességében olyan szakvéleményt kell késziteni, amely Magyarorszag Alaptérvénye
XIl. cikk (2) bekezdésében, valamint a Kstv. 1. § (1) bekezdésében és 9. § (1) bekezdésében elbirt
Jteljes” kartalanitis elvével &sszhangban 4llva, a helyben kialakult forgalmi értékbbl
véleményezve megalapozza a kisajatitist szenvedd jogosultak teljes és feltétien kartalanitasat,
olyan kartalanitasi 6sszeg megallapitasaval, mintha a kisajatitas be sem kévetkezett volna.

Kirendelt szakértd a szakvéleményét koteles irasban, 4 példinyban elkésziteni es
- koltséglegyzéke egyideji csatolasa mellett - legkés6bb 2020. aprilis 6. napjaig
a Borsod-Abatj-Zemplén Megyel Kormanyhivatal Hatbsagi Ftosztaly Hatosdgi és Oktatasl Oszlalya
részére (BO/05/01362/2020. Ugyiratszdmra hivatkozdssal) benydjtani.

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

- kizar6 ok all fenn Onnel szemben,

- a feltett kérdések megvélaszoldsa egészben vagy részben nem tartozik azon szakismeretel
kérébe, amelyekben jogosult eljarni

- tevékenységének ellatdsaban fontos ok akadélyozza,

- feladatat a megadott hataridbre nem képes teljesiteni,

- a feltett kérdésben kizarblag Jogszabalyban meghatérozott szervezet Jogosult szakvéleményt
adni.

Ezen kérillmények fennallasét 6t napon beliil kbteles kézdini a hatbésaggal.

A nem természetes személy szakért® a kirendelt végzés kézhezvételéts| szamitott tiz napon beldl
kételes a hatdésagnak bejelenteni, hogy a nevében melyik tagja vagy alkalmazottja jar el.

Felhivom a szakértst, hogy haladéktalanul tijékoztassa hatésagomat arrdl, ha eljdrasa soran
az Oggyel osszefoggb olyan jelenséget, hianyossagot vagy rendellenességet észlel, amely a tudoméasara
hozott tényéllast kiegésziti, médositia, vagy amely a megvélaszolandéva tett kérdések kéren tal
jelentkezik, de annak értékelése vagy figyelembevétele az ligy megitélése szempontjabdl indokolt lehet.
A tovabbi intézkedésekre hatéségom rendelkezése alapjan kerll sor.

Ha az [rasbeli szakvélemény elbterjesztését kovetben hatosdgom az lgyben tovabbi, az eredeti
kirendelésben nem szereplé kérdések megvélaszoldsat tartja szOkségesnek, a szakérté kiegészlth
szakvéleményt ad.

Ha a szakvélemény nem egyértelm(, hidnyos, snmagaval, vagy mas szakérlé véleményével, illetve a
bizonyitott tényekkel ellentétben Allénak latszik, vagy helyességéhez egyébként nyomatekos kétseg fér,
a szakérté kételes a hatésag felhlvasara a szlikséges felvilagositast megadni.

Felhivom a szakérté figyelmét, hogy a szakvélemény homalyossdgénak, hiényosséganak, tnmagaval
vagy a szakvélemeény eldterjesztését megeldzen a szakértd tudomésara hozott, bizonyitott tényekkel
valé ellentmondasanak kikliszobdlésére Irdnyulé kérdések megvélaszoldasa a szakertdi dijazas
szempontjabél nem mindstl kiegészité szakértdi véleménynek.



Felhlvom a szakért6 figyelmét, ha természetes személy igazsaghgyi szakértéként rendeli ki hatésagom,
tiz napon belill kételes jelezni, ha a kirendelésnek nem természetes személy igazsaglgyi szakértékeént,
hanem szakvéleményadasra jogosult szervezet tagjaként vagy alkalmazoftjaként kivan eleget tenni,
amennyiben hamis szakvéleményt ad, a Blintetd Torvénykényvbe tkozt cselekményt kévet el, amely
buntetdjogi felelésségre vonast von maga utén és az igazsagligyi szakeértéi tevékenységére vonatkozdan
az igazsaglgyi szakertd eskot tett, az eskliben foglaltakat kételes megtartani.

A szakeértdt a tevékenysége soran tudomasara jutott tényekre és adatokra nézve titoktartasi
kotelezettség terheli, az Ggyre vonatkozo tényekrdl és adatokrdl csak a hatésag, tovabba az adatok
kezelésére jogosult mas szerv vagy személy részére nydjthat tajékoztatast.

Végzésem a kizléssel vallk véglegessé és végrehajthatbva,

A végzest sérelmez6 agyfel részére — a rd vonatkozd rendelkezés tekintetében, jogszabalysériésre
hivatkozva, a kézhezvételtdl szamitott 15 napon beliil a Miskolci Kézigazgatasl és Munkalgyl
Birosdghoz cimzett, 4 példanyban elkészitett kereset benydjtdsaval — kézigazgatdsi peres Gt All
rendelkezésre. :

A jogi képviselével eljard fél, valamint a belféldi székhellyel rendelkezt gazdalkodd szervezet
a keresetlevelet elektronikus Gton a https:/fe-kormanyablak.kh.gov.hu elérhetdségen keresztal
elektronikus (rlap (iForm) hasznalataval nydjthatja be az els6fokl kézigazgatasi végzést hozé szervnél.
A jogi képviseldvel eljaré fél és a belfsldi szekhellyel rendelkez gazdalkodd szervezet
- ha nem {gyvédi képviselettel jar el — tovabb& a maganszemély — amennyiben igyfélkapuval
rendelkezik — valaszihatja a hitps://e-kormanyablak.kh.gov.hu elérhetfségen az elektronikus tton tarténs
keresetlevél benyljtasat, azonban ame'nnyiben ezzel a lehetbséggel nem kivan élni, vagy a feltételek
nem adottak, Ugy paplr alapon is benytjthatjia keresetlevelét az elstfoki kézigazgatési déntést hozéd
szervnél, illetve ajanlott kildeményként postara adhatja.

A keresetet a kérelmez6 ellen Is eld kell terjeszteni.

A kozigazgatasi peres eljdrasban a felperest targyi illetékfeliegyzési jog illeti meg, az illetéket a
pervesztes félnek kell megfizetnie. '

Indokolas

A Magyar Allam nevében eljar6 NIF Nemzetl Infrastruktira Fejlosztd Zartktrien MOkodo
Részvénytarsasdg (székhelye: 1134 Budapest, Véci at 45., a tovabbiakban: kisajatitast kérd)
— képviseli: Dr. Virdg Istvan Ugyvédi Iroda (székhelye: 1134 Budapest, Dézsa Gy. ut 94. fsz/2.),
Lgyintézd: dr. Virag Istvan ligyvéd a Miskolc tehermentesits ut, | (Vérosmarty u) és Il. otemének (Y hid")
megvaldsitdsdra Iranyuld beruhdzdssal Gsszefiiggésben ,szakértd elSzetes kirendelése” iranti
kéraelmet nyljtott be a Borsod-Abalj-Zemplén Megyei Korményhivatalhoz a Miskole belteriileti
6571/82 hrsz-u, , kivett kézteriilet” megnevezés(i, 4 ha 6222 m? teriiletd ingatlan 1386 m? nagységl
részre vonatkozésaban.

Az egyes kozlekedésfe|lesztési projekiekkel 8sszefliggd kézigazgatasi hatésagi Ugyek nemzetgazdasagi
szempontbol kiemelt jelentéségl Oggyé nyilvanitadsardl és az eljaré hatosdgok kijeldlésérsl széld
345/2012. (Xl 6.) Korm. rendelet 1. § (2) bekezdése és 1/a. mellékletének 3.43. pontja értelmében
Miskolci Intermodalis Csoméponthoz (IMCS) kapcsolédd Y hid és 3. szamia f80t G belterileti



tehermentesitd szakasz elbkészltése é&s megvaldsitdsa nemzetgazdasagl szempontbdl kiemelt
Jelentéségl kbzlekedésl infrastruktira-beruhazasnak mintsil.

A Kstv. 37/B. § (1) bekezdése alapjan a kisajatitasi hatésag a kisajatitast kérd kisajatitasi eljaras
meginditasat megelbzden eléterjesztett kérelmére az e torvény szerinti szakértét rendel ki a kisajatitasra
vonatkozb szakvélemény eldzetes elkészitése céljabdl.

A Kstv. 37/D. § (2) bokezdése alapjan nemzetgazdasagi szemponthol kiemelt jelentéségl kédzlekedési
infrastruktira-beruhdzassal tsszefuggb kisajatitas esetén a kisajatitast kérd kételes kérni szakértd
elbzetes kirendelését.

A Kstv, 37/D. § (3) bekezdése értelmében ebben az esetben a szakértdl koéltségek elbzetes letétbe
helyezésére a kisajatitasi hatosdg a kérelmeztt nem szélitia fel, a kérelmezé az e ttrvény
végrehaltasara kladoit rendeletben — az IM rendeletben — meghatarozott 6sszeget — 50.000,- Ft-ot —
koteles a kérelem benytjtasaval egyidejlleg a kisajatitas] hatdsagnal letétbe helyezni.

Megallapithaté, hogy a kérelmezb az a szllkséges Gsszeget, Gsszesen 150.000,- Ft, azaz Szazdtvenezer
forintot, a kérelem benyujtaséval egyidejdleg hatdsagomnal letéibe helyezte.

A Kstv, 37/B. § (1) bekezdése alapjdn a kartalanitdsra vonatkozd elézetes szakvélemény elkészitése
céljabél a Conzus Group |gazsagigyi Szakért Kft-ét, mint igazsagiigyi szakérltt a szakéribi feladatok
ellatasara kirendeltem.

Az altaldnos kbzigazgatési rendtartésrol sz616 2016. évi CL. térvény (a tovabbiakban: Akr.) 128, § (1)
bekezdése szerint kérelemre Indult eljéréshban az eljarasi koltséget - ha jogszabdly masként nem
rendelkezik - a kérelmezd Dgyfél eldlegezi.

Az Akr. 128. § (5) bekezdése alapjan az eldlegezésrél a hatbsag a kéltségek felmerlésekor dont, ha
azonban a felmertlé kdltségek jelentésebb dsszeget érnek el, vagy mas korllmények ezt indokoltta
teszik, a hatésag elrendelheti, hogy az Ggyfél a kéltségek fedezésére elérelathatéan sz0kséges tsszeget
a hatdsagnal elézetesen helyezze letétbe.

A Kstv. 37/C. § (3) bekezdése szerint a szakértb az elbzetes szakvélemény elkészitése soran a
kisajatitasi eljéras szabalyal szerint jar el.

A szakeértbt az igazsaglgyi szakértbkrél szdlo 2016. évi XXIX. térvény 40. § (1) bekezdése és a 45. §
(3)-(6) bekezdései alapjan figyelmezieltem kotelezetiségeire.
A szakértt a koltségeinek megtéritésére az IM rendelet szerint tarthat igényt.

Déntésemet az eléztekben rogzitett tényallds és a hivatkozott jogszabalyhelyek alapjan hoztam.
A végzés ellen igénybe vehett birésagi felllvizsgalat lehetéségét a Kstv. 37/C. § (9) bekezdese
alapozza meg.



A Borsod-Abatij-Zemplén Megyei Kormanyhivatal, mint kisajatitasi hatésag hataskorét a Kstv. 37/B. §

(1) bekezdése, valamint a Khr, 46, § (2) bekezdése, mig illetékességét a Kstv. 37/C. § (2) bekezdése,
tovabba a Khr. 2. § (1) bekezdése allapitia meg.

Miskolc, 2020. marcius 6.

Demeter Ervin
kormanymegbizott
nevében és meghizAsabdl:
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IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, KIRENDELES

Kirendelés . A Magyar Allam nevében és képviseletében eljaré NIF Nemzeli Infrastruktura

Fejlesztd Zrt. (székhelye: 1134 Budapest, Vaci Gt 45. mint kisajatitast kérd) kérelmeére,
a Miskolc tehermentesité Gt 1. (Vorésmarty u.) és Il (Y hid") Gtemének
megvalésulasdra irdnyuld beruhazassal Osszefliggésben indult Kkisajatitast
megelézd eljardasban a kisajatitasra vonatkozd elGzetes szakvélemény
elkészitése céljabdél Conzus Group Igazsagigyl Szakérté Kit.-t (1055
Budapest, Honved u. 22, |. em. 2.) mint igazsdglgyi szakértdt rendelte ki a
Borsod-Abalj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal Hatdsagi Féosztalya.

Kirendel& : Borsod-Abadj-Zemplén Megyei Kormdnyhivatal

3525 Miskolc, Varoshaz tér 1.

Kirendelt szakértd6 : CONZUS GROUP lgazsdgiigyi Szakerto Kft.

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

Erintett ingatlan : Miskolc, belteriilet 6571/108 helyrajzi szamu

kivett kGzterilet

Elézmenyek;

A Magyar Allam nevében eljaré NIF Nemzeti Infrastruktiira Fejleszté Zrt. a Miskolc tehermentesits at |. (Vérsmarty

u.) és . (,Y hid") Gtemének megvaldsuldsara irdnyuld beruhazassal Gsszeflggésben .szakértdé elézetes
kirendelése" irantl kérelmet nyudjtott be a Borsod-Aballj-Zemplén Megyei Kormanyhivatalhoz Miskolc belteriileti
6571/108 hrsz.-U Ingatlan egy része vonatkozasaban.

Szakért feladata, hogy a teljes ingatlan vonatkozasaban a kartalanitéds mértékét llapitsa meg.

Szakéro feladata:

1.

Allapitsa meg a kisajatitassal érintett ingatlan forgalmi értékét:

Ennek soran:

A kisajatitast kérd elozetes értesitését kbvetdoen a helyszint tekintse meg, allapitsa meg
a kisajatitani kért ingatlan természelbeni jellemzdit, sajalossagait és ezeket a
szakvélemeényben részletesen ismertesse.

Tarjon fel ésszehasonlitdsra alkalmas ingatlanokat, és amennyiben a kisajatitast kérd
dsszehasonlitdsra alkalmas ingatlan figyelembevételél kezdemeényezi, ezen ingatlanra is
kiterjedden — azzal egyitt — a helyszint tekintse meg.

Ismertesse, hogy az ésszehasonlité forgalmi adatok kézill melyik a leginkabb hasonlé,
melyek az elényds, illetéleg hatranyos eltérések a kisajatitassal érintett ingatlanhoz
képest.

A kartalanitas osszegének megallapitasa soran vegye figyelembe az &sszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét.

CONZUS GROUP Igazsagigyi Szakértd Kft.| 1055 Budapest, Honvéd u. 22. B. Lph. 1. emelel 2. | 3



IGAZSAGUGY! INGATLANFORGALMI| SZAKERTQ] VELEMENY

Amennyiben az ingatlan valdsagos forgalmi értéke — Gsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok,
illetve ezek forgalmanak hidnyaban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt korlatozas,
illetve mas ok miatt = nem allapithatd meg, az ingatlan telepiilésen beliili fekvését,
kézmiivekkel valé ellatottsagat, ennek hianyaban a kdzmiivesités lehetéségét, foldrajzi
és gazdasagi adottsidgait, term&fold esetén a mivelési dgat, a foldmindsités
szempontjait és az ingatlan jovedelmezdségét kell figyelembe venni.

A kartalanitas Osszegének meghatarozasa soran amennyiben az ingatlan oGvezeti
besorolasanak modositasara jelen kisajatitasi eljarast megalapozd kdzérdeki cél
megvaldsitdsa érdekében keriilt sor, az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok e besorolasi
madositidst megelézéen helyben kialakult forgalmi értéket kell figyelembe venni.

Az ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgdltatasi rendjérdl és az adatszolgaltatas
igazgatdsi szolgallatasi dijarél szolé 33/2007. (X11.23.) PM rendelet szerint kérjen
adatszolgaltatast a NAV Borsod-Abadj-Zemplén Megyei Addigazgatésagatol az ingatlan
forgalmi értékének megallapitasahoz.

Emellett az egyéb forrasbdl is beszerezhet oOsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanokra
vonatkozé adatokat.

2. Amennyiben az ingatlan kisajatitassal érintett részén épiilet, épiiletnek nem mindsilé
épitmény, épitményrész van, hatarozza meg azok kisajatitaskori értéket, kQlén jeldlve a
bekdltézhetd és lakott forgalmi értéket.

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

Tegyen javaslatot arra az esetre, ha tulajdonos az épliletre, annak tartozékaira, illetve az
éplletnek nem mindsil8 épitményre, épitményrészre igényt tart, azokat lebontja és
anyagukat elviszi.

Ebben az esetben vegye figyelembe a Kstv. 10. § (4) bekezdésében foglaltakat, mely
szerint a bontasl anyagnak és tartozékoknak a bontasi koltséggel csdkkentett részeét a
kartalanitasbdl le kell vonni.

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

3. Amennyiben az ingatlan kisajatitdssal érintett részén faallomany, vagy mas éveld
névényzet talalhatd, hatdrozza meg azok értékét, figyelembe véve, hogy ha a kisajatitas
miatt a fadllomany vagy mas éveld ndvényzet kitermelése valik szlikségessé, azt a
tulajdonos elvégezheti, mely esetben a faanyag, mas éveld novényzet értékét az ingatlan
értékének megallapitasa soran figyelmen kivil kell hagyni.

4, Nyilatkozzon arrél, hogy a kisajatitas kovetkeztében felmeriil-e a Kstv. 19. §-a szerinti
értékveszteség, ha igen annak 6sszegét hatirozza meg (mezdgazdasagi miivelés alatt
allé ingatlan esetében a labon allé és fiiggd termés értéke, ha az a birtokba adas
idépontjaban mar megallapithatd, ennek hiadnyaban a folyé gazdasagi év varhato
termésének értéke, erdd esetében a labon all6 faallomany értéke, melyekbdl le kell vonni az
elmaradt mezégazdasagi munkak kéltségét; az ingatlan egy részének kisajatitasa esetén
a visszamaradt ingatlanrész értékének csékkenése).
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Vizsgdalni kell, hogy a visszamaradd ingatlanrész tekintetében valtozott-e annak a
hasznalhatésaga (hasznosithatésaga), megkdzelithetésége, forgalom képessége, alkalmas-
e a visszamaradd rész a tovabbiakban a rendeltetésszerii hasznalatra.

Meg kell hatarozni az ingatlan egészének kisajatitast megel6zo forgalmi értékét, ebbdl kell
levonni a Kisajatitoll rész és a visszamaradt rész forgalmi értékét, és az igy jelentkezd
killonbdzet alapjan kell véleményezni az értékcsbkkenést.

Ebben a kérben akkor is tegyen javaslatot, ha az 5. pont szerint a teljes ingatlan
kisajatitasat javasolja.

5. Nyilatkozzon arrdl is, hogy véleménye szerint fenndllnak-e a Kstv. 6.§ (3) és (4)
bekezdésben foglalt feltételek ( a részkisajatitas utdn az adott ingatlan visszamaradéd
része — beépitésre szdant vagy beépitésre nem szant teriileten — a megengedett legkisebb
teleknagysdgot eléri-e, a részkisajatitas miatt az ingatlan visszamaradd része eredeti céljara
hasznalhatatlanna valik-e, az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozas gyakorldsa
lehatetlenné vagy szamottevden kdltségesebbé valik-e, a visszamaradé rész gazdasagos
értékesitése |ehetséges-e) és ezek filiggvényében Javasolja-e a teljes ingatlan
kisajatitasat.

6. Nyilatkozzon arrdl is, hogy a kisajatitas kbvetkeztében felmeriil-e a Kstv. 20.§-a szerinti
kéltség (mezb- és erdégazdasagi mivelés alatt allé ingatlan esetében a folyd gazdasagi
évben elvégzelt mezd- és erdbgazdasdgl munkak kdltsége, és az egyéb raforditdsok
kbltsége; a kisajatitott eplletben levé lakas (nem lakads céljara szolgald helyiség) és a
cserelakds (cserehelyiség) bérletl dija kézdotti 6tévi kildnbdzet), ha igen, annak dsszegét
hatarozza meg.

7. Nyilatkozzon tovabba arrol, hogy felmeriil-e a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitassal
kbzvetleniil osszefiiggésben felmeriilé jarulékos koltség ( a kdltbzkddés, lzletszeri
gazdasagi tevékenységet folytatd személy vagy szervezet esetében az lzemattelepités,
lizematszervezés, a termeléskiesés, a tevékenységenek a kisajatitasi eljaras miatt
szlineteltetésébdl adodo bevételkieség, valamint mindezeken tiimenden a Kisajatitas okozta
hatranyok kikiiszébélése miatt a karalanitasra jogosultnal felmerilt indokolt és igazolt
koltsag).

8. Tegyen oOsszegszerii javaslatot a tulajdonosoknak jaréd kartalanitasra, valamint az
ingatlanon fennallé egyéb jogok megsziinése eselére jaro kartalanitasra, figyelemmel a
Kstv. 9. § (2) bekezdésére, mely szerint a megsziinl jogokért jaré kartalanitast az ingatlan
tulajdonjoga elvonasaért jaré kartalanitasnal figyelembe kell venni.

9. Haszonélvezeti, dzvegyl joggal terhelt tulajdoni hanyad esetén a haszonélvezeti,
tzvegyi jog jogosultjat megilleté kartalanitds véleményezésénél figyelembe kell venni
kiilbnésen az ingatlan jellegét, a haszonélvezeti, 6zvegyi jog gyakorlasanak modjat, a
jogosult személyl kérilményeit, a hasznositas lehetdségeit és a hasznositdassal elérhetd
anyagi elénydket, tovabba a haszonélvezeli jognak, Gzvegyi jognak az ingatlan forgalmi
értékére gyarkolt hatasat.
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A haszonélvezeti, 6zvegyi jogért jaro kartalanitas nem lehet kevesebb az illetékekrdl szolo
torvény alapjan a vagyoni értéki jogok megszerzése utan fizetendd illeték szamitasanak
alapjanal, de nem érheti el azt az 6sszeget, amely a haszonélvezeli jog, Gzvegyi jog
fennalldsa hidnyaban a tulajdonos részére kartalanitas jarna.

A haszonélvezeti jogért, 6zvegyl jogért jaré kartalanitast az ingatlan tulajdenjoga
elvonasaért jaro kartalanitasnal figyelembe kell venni.

10. A féldhaszndlati jog megsziinésért jaré kartalanitas véleményezésénél figyelemmel Kell
lenni arra, hogy a foldhasznalati jogot ingyenesen megszerzd hasznald részére a hasznalati
jog megszlinésédart kartalanitds nem jar. A telek, illetéleg a fold értékét novelé munkak
ellenértékat azonban a féldhasznald részére meg kell tériteni. E kartalanitast az ingatlanért
j6 kKartalanitasnal figyelembe kell venni.

11. Javaslata megtételekor térjen ki a kisajatitast kérd altal tett észrevételekre. Tegye meg
az liggyel dsszefliggd egyéb észrevétaleit. Szakvéleményét részletesen indokolja.
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2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A kirendelé vegzésben foglaltak szerint az ingatlan forgalmi értékének megéllapitdsara kisajatitasi
eljaras miatt keril sor.

A szakvélemény a TEGOVA altal javasolt médszerek (EVS) és az altalanosan elfogadott szakmai
eléirasok figyelembe vételével késziilt.

A szakeértdi jelentésben haszndlt értékformdk, médszerek megnevezése (értékformak):

A valos piaci/forgalmi érték: egy adott idSpontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normadl, nyiit piaci kériilmények kdzott a legnagyobb valdszinliséggel
ertékesithetd, feltélelezve, hogy mind az eladé, mind a vevé tijékozottan, énérdekét tekintve dént, és
egyikiik sincs jogtalan kényszer halasa alall. A piaci érték megallapitasanal a szabadpiaci érlékesitést
kell feltetelezni, melynél az értékesitésre kellSen hosszt idé all rendelkezésre. A valds piaci érték
meghatarozasahoz a hdrom, nemzetkdzileg elfogadott és hasznalt értékelési modszer kéziil a piaci
tsszehasonlitassal hataroztuk maeg az ingatlan telekértékét és kéltség elven a kisajatitassal érintett
ingatlanrészen taldlhatd épitmények és telepitmények értékét.

A szakvélemeény készitese soran figyelemmel voltunk a kisajatitasrél szélo 2007. évi CXXIIL
torvény rendelkezéseire:

9. § (3) A kértalanitds 6sszegének megallapitasa soran

a) az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét kell figyelembe venni,
valamint a Legfelsdbb Birdsag Kdzigazgatasi Kollégiumanak KK.15. és KK.4. szamu allasfoglaldséra:
A Legfelsdbb Birdsag Kozigazgatasi Kollégiuméanak KK.15. szdmd Alldsfoglaldsdval médositott KK 4,
szamu allasfaglalasa hangsilyozza, hogy a jogszabdaly altal meghatérozott elv akkor érvényesdl, ha
az ingatlan tulajdonosa a helyben kialakult forgalmi értéknek megfeleld kartalanitasban részesil. A
helyben kialakult forgalmi érték meghatarozdsanak kiemelkedd jelentésége van az G6sszehasonlito
ingatlanforgalmi adatokon alapulé értékelésnek.

1. Ennek megfeleléen a kisajatitasi kartalanitas meghatrozasénal az igazsagigyi ingatlanforgalmi
szakértbk leginkabb alkalmazott ingatlanértékelési mbdszere az d&sszehasonlitd forgalmi adatok
alapjan végzell értékelés.

A rendelkezésre allo tsszehasonlité adatokbdl kivalasztottuk targyi ingatlanhoz leginkabb hasonlé
ingatlanokat, a termdéfdidnek-, valamint nem lerm&féldnek minésiilé ingatlanok értékbecslésének
jogszabalyban és a szakma 4ltalanos szabdlyaiban meghatarozott modszerének megfelelSen vetettiik
Ossze targyi ingatlannal. Az értékbecslés szempontjdbdl relevans paraméterek figyelembevételével,
korrekcios tényezdkkel korrigalva hataroztuk meg az ingatlan fajlagos értékét.

Majd ugyanezen modszerrel, a Legfelsébb Birdsag Kézigazgatasi Kollégiumanak 5. sz. allasfoglalas
V. ponlja alapjan - Az érltékcsdkkenés dsszegél ugy kell megallapitani, hogy az ingatlan egészének
ertekebdl le kell vonni a visszamaradt rész forgalmi értékeét, az Igy kapott dsszegbdl pedig le kell vonni
a kisajatitott rész utén jaro kartalanitas ésszegét” (Legfelsébb Birdsag Kdzigazgatasi Kollégiumanak
5. sz. allasfoglalds V. pontja)- hatarozzuk meg a visszamaradd ingatlanok értékcsdkkenésének
mértékét.
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Ingatlanok forgalmi értékének meghatdrozdsara a szakma altalanosan elfogadott szabalyai szerint
harom madszer alkalmazhaté:

1. placi 6sszehasonlité megkozelités

2. hozam elvii modszer

3. koltség alapu modszer
A kozigazgatasi, illetve a birosagi eljarasban elfogadott gyakorlat szerint - a kisajatitdssal érintett
ingatlanhoz hasonlé- ingatlanok forgalmi értékének megallapitdsara eqyediil a piaci 6sszehasonlitd

modszer fogadhato el a felsorolt harom modszer kéziil.

Hivatkozva az igazsaglgyi szakeértdkrél 52616, 2016. évi XXIX. torvény 47. § (4) f) pontjara kijelentjiik,
hogy az Igazsdgiigyi Szakért6i Kamara a szakterliletre vonatkozé médszertani levelet nem adott ki.
Nyilatkozunk, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind a szakmai, mind a jogszabalyi
eldirasoknak.

Az értékbecslésben alkalmazott médszerek:

A placl 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelést mar megtdrtént, konkrét és jol ismert
Ugyletek arainak a vizsgall esetre vald kiterjesztésével, Gsszehasonlitdsaval kell elvégezni. Az
Gsszehasonlitd vizsgdlalok sordn olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek fdldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos vagy
kbzel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan harom tényadatot kell a szamitashoz falhasznaini.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitani, vagy a kil6nbdzé értékformak és jogok kdzott karrekcios tényezdket kell alkaimazni.
Az elemzett 6sszehasonlito adatokbol kerill sor az 6sszehasonlitd érték meghatdrozaséra. Ez az érték
fajlagos érték. Az ingatlan piaci 0sszehasonlithaté médszerrel meghatérozott piaci értékét a karrigalds
utan Kialakulo fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani,

Az értékeléshez sziikséges 6sszehasonlité adathalmaz Osszeallitdsahoz megbizhatd adatokra van
szikség. A kozigazgalasi, birosagi, végrehajtasi gyakorlatban az ingatlanok forgalmi értékének
megallapitasahoz Osszehasonliié adatként, az ingatlan kdrnyezetében értékesitett, és az
Adohatosaghoz megkildatt, hivatalos adasvételek adatait kell haszndlni.

Szakértd az ériékeléshez szilkséges adasvételi adatokat beszerezte a NAV Borsod-Abauj-Zemplén
Megyei Add- és Vamigazgatdsagatol.
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3. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

A Borsod-Abadj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal Hatdsagi Féosztalya altal meghozott végzéshez
csatolt iratok kdzott szakértd egy nem-hiteles tulajdoni lap szemle masolat megnevezésii iratot kapott,
amely alapjan az ingatlan kisajatitas el6tti adatait ismerhette meg:

. A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti aktudlis éllapotot. A tulajdoni lap elején
talalhatok a folyamatban lévé bejegyzések, a széljegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatlan alapadatait,
azaz megnevezasét, leriilelét stb. A Il. részben keriilnek feltiintetésre az ingatlan tulajdonosai. A IIl.
rész a bejegyzett jogokal és tényeket tartalmazza (pl. jelzdlogjog, stb.).

A tulajdoni lap alabbi kivonatdban az ingatlan kiemell adatait rogzitjiik:

Targyl ingatlan helyrajzi szdma, mivelési dga, Ak értéke, teriilete:

helyrajzi szama 1 Miskolc hrsz.: 6571/108
miiveldsi dga, lun:.llata + kivelt kézleriilet 0,00 Ak 843 m?
Osszesen: 843 m*
0,00 Ak/ha
Kaletkezd ingatlanok helyrajzi szémai, mivelési agai, teriiletei:
Kisajatitott teriilet ; 6571/114 kivett kdzterllet 288 m’
Osszesen: 288 m®
Visszamaradt terlilat T B571113 kivelt kdzteriilat 544 m?
Osszesen: 544 m?
65711115 kivetl koztertlet 1M1 me
Osszesen: 11m?
Viltozasi vdzrajz:
-_--_‘--___“-—_
—_—
e
fﬁ?m
fﬂ.ﬁmad 5
i d Mhé[y utca

NH’”V\
@ 6G71/108)-  (a571113)
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4. AZ INGATLAN ISMERTETESE

Elhelyezkedes, kdrnyazet
A varos:

Miskolc (szlovakul és csehil Miskovec, németll Mischkolz) megyei
jogu varos Magyarorszag eszakkeleti részén, a Blkk-vidék keleti
lejtéinél. Az Eszak-Magyarorszagi régid legnagyobb varosa és
kdzpontja. Borsod-Abalj-Zemplén megye és a Miskolci jaras

= székhelye, Az orszag negyedik legnépesebb varosa Budapest,
./, Debrecen és Szeged utan, 155 650 fével (agglomerdcidval egyiitt
Budapest és Debrecen utan a harmadik legnagyobb), illetve a masodik legnagyobb belteriilettel /
beépitett teriilettel rendelkezd varos Magyarorszagon Budapest utan.

A kornyék Eurdpa egyik legrégebben lakott teriilete, mint azt paleolit kori leletek tanusitjak. A
kilénbbzé tajegységek taldlkozasanal, fontos kereskedd utak mentén épilt telepiilés mar a
kbzépkorban kereskeddvaros volt, és 1365-ben Nagy Lajos kiralytdl kapott varosi rangot. A térok
hédoltsag utan ipara is fejlédésnek indult. A szoclalista idészakban Magyarorszag egyik legjelentésebb
iparvarosaként élt a kdztudatban, ebben az id6ben érte el legnagyobb kiterjedését - szamos
szomszédos telepllés, kéztlk a kbézépkorban az uradalom székhelyell szolgald Didsgyér
hozzacsatolasaval - és legnagyobb népességszamat is.

A rendszervaltds éta kulturdlis és idegenforgalmi szerepét igyekszik erfsiteni: ebbél a szempontbal
{6bb latvanyossagai kozé tartoznak a miskolctapolcal Barlangfirds, a didsgy6ri var, a lillafiredi
Palotaszallé és a Miskolci Nemzeti Szinhaz, illetve a Blkki Nemzeti Park. A régid vezetd varosakent
az ennek megfelelé funkciokat is betdlti; egyetemi vdros, a megye és kérnyéke gazdasagi, oktatdsi,
kulturalis kbzpontja. Miskolc varos napja: majus 11.

Fekvése:

A varos a Bilikk-vidék keleti részén, abba ,beagyazddva”, a Szinva, Hej8 és a Sajé vdlgyében,
kilénb6zd természetl és gazdasagi tajegységek taldlkozasandl épiilt. A varos kivételes szépségét e
csodas fekvése miatt is koszdnheli. A Sajd, a Bodva és a Hernad 8sszeolvadd vélgysikja, a Miskolci
kapu Gsidék ota jelentés aru- és személyforgalom szintere.

Miskolc teriilete 236,68 km*, ebbdl 58,02 km* a belterlilet és 178,66 km? a kilteriilet. Legmagasabb
teriilete a Borovnyak-tet (945 m). A legalacsonyabb terilet a Sajo melleke (110-120 m), ez az alféldi
taj része. Fiatal, pleisztocén—holocén iiledékek (kavics, homok, agyag, iszap) épitik fel.

A varos térténete

A régészeti leletek tanusaga szerint a terilet 8sidék ota lakott, s ez Magyarorszag legrégebben lakott
teriilete is. Elsd ismert lakdi a kelta gotinok, talan hozzajuk kétheté a Miskolctapolcatol délre fekvd
Lednyvar épitése is. A honfaglald magyarok mar kevert etnikumi lakossagot talaltak ezen a vidéken,
akik a Sotétkapu tajan, a Papszer oldalan és a Tetemvar krnyékén laktak. A mai digsgydri var helyén
a honfoglalas el&tt mar féldvar alit.

A hely a Miskoc nemzetségrél kapta nevét, elséként Anonymus emliti ezen a néven a Gesta
Hungarorumban 1173 koril (,que nunc uocatur miscoucy”). A Miskdc nemzetség, amely a megyének
is nevel add Bors nemzetség egyik aga volt, 1312-ben veszitette el a teriiletet, mert Csak Maté partjara
alltak Karoly Réberttel szemben. A kirdly a rimaszécsi Széchy-csaladnak adomanyozta a birtokot. Ok
szereztek Miskolcnak eldszér birdskodasi és vasartartasi jogokat.

Miskolcot Nagy Lajos kiraly emelte varosi rangra — oppidumma, azaz mezdvarossa nyilvanitotta,
birdvalasztasi és végrendelkezési jogok biztositasaval —, 1365-ben, nagyjabdl ugyanabban az idében,
amikor a kdzeli diosgydri varat feldjittatta. A kiraly egyben a didsgydri koronauradalomhoz is csatolta
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a varost, amely egészen 1848-ig kiralyi tulajdonban &llt. Zsigmond kiraly 1435, oktéber 2-ai
oklevelében pallosjogot adott Miskolcnak. A telepiilés gyors fejlédésnek indult, a 15. szdzad végén
mar 2000 lakosa volt, a torok hddoltsag idején azonban a fejlédés lelassult. 1544-ben a torokdk
felégették a varost és behddoldsra kényszeritették. Miskolcot egészen az 1687-es felszabadulasig
adoztatta a torok, bar a didsgy6ri varat mar 1674-ben sikeriilt visszafoglalni. A varos ebben az
iddszakban valt fontos bortermeld kdzponttd, és a 17. szdzad végére mar 13 céh is mikodstt itt, A
torok idék végére a lakossag létszédma elérte az akkori Kassaét.

A szabadsagharc idején Rakoczi fejedelem révid idre Miskolcon rendezte be féhadiszallasat (1704,
januar 18-at6l 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 ezutén djra
viragzasnak indult. 1724-ben Borsod varmegye mint kézponti helyen fekvd, nagy lakossagu
mezdvarost, Miskolcot valasziotta a megyehaza felépitésének helyszinéiil. Az elsé népszamlalas
1786-ban 2414 hazat és 14 179 lakost jegyzett fél a varosban.

Tobb fontos épiilet a 18. és a 19. szazad folyaman épiilt, kdztiik a varoshdza, az Uj megyehdza (1820
kérl), a szinhaz (az orszdg mai teriilelén allo elsd kiszinhaz; az elsé Kolozsvarott épilt), a zsinagdaga,
szamos iskola és templom. 1867-ben elkezd&détt a gdzvildgitas bevezetése, 1870. janudr 9-én Atadtak
a Hatvan-Miskolc vasltvonalat, amivel a varos Osszekottetésbe kerlilt Pesttel, 1874-ben pedig
bekototték az elsé telefonkésziléket Miskolcon. Ezek az évek azonban nemcsak fejlédést hoztak a
varosnak: tobb csapds is sujtotta Miskolcot, 1873-ban ismét kolerajarvany tért ki, 1878-ban pedig
hatalmas arviz kdvetelt tibb szaz emberéletet. Az arviz rengeteg épiiletet is elpusztitott, de helylkre
szebb, nagyobb épiilelek épiiltek. 1897 juliusdban indult el az elsd miskolci villamosjarat, harmadikként
az orszagban (Budapest és Pozsony utdn), a Tiszai palyaudvar és a Szent Anna tér kdzétt, valamint a
Szeles utca és a Népkert kdzott, Az elsd vilaghaborl kézvetleniil nem érintette a varost, de kozvetetten
rengeteg ember halalat okozta, a fronton és a kolerajarvanyban is rengeteg miskolci halt meg.
Miskolc volt az 1886-0s kbzigazgatasi rendezés utdn a Trianon el6tti Magyarorszag egyetlen varosa,
amely rendkivil dinamikus nbvekedésének koszdnhetben rendezett tanicsd varosbdl trvényhatdsagi
jogu varossa tudott atalakulni 1909-ben.

A trianoni békeszerzddes utan Miskolc Borsod, Gémér és Kishont kbzigazgatasilag egyeldre egyesitett
(k.e.e.) varmegye székhelye lett. Ebben az idGben a gazdasagban rbvid idére hanyatlas kdvetkezett
be. A Trianon utan elcsatolt orszdgrészekhdl menekiltek egész serege érkezett Miskolera. A varosnak
at kellett vennie az addigi régiokozpont, Kassa szerepét. Ez és a kbzelitd masodik vilaghabordra vald
felkésziilés — amely Miskolcol az orszag legfontosabb nehézipari kozpontjava tette — Gjabb fejlédést
hozott, bar a varos sokat szenvedett a haboru utolsé évében. 1945-ben Didsgyért és Hejéesabat, 1950-
ben Gorédmbdélyt, Szirmat és Hamort csatoltdk a varoshoz. 1949-ben a Selmecbanyardl Sopronba
kbltdztetatt Banyaszati Akadémiat a nyugati hatarhoz tul kbzelinek itélt varosbdél keletebbre, Miskolcra
hoztak, akkor mar Nehezipari Miiszaki Egyetem néven. Az elkévetkezendd évtizedekben a véros hat
evre az orszag masodik legnépesebb, egyben 6tédik legnagyobb varosa lett, az 1980-as években tébb
mint 210 000 lakossal. 1983-tél a varos lakossdga egyre fogyott a 2017-es 157 ezres szintre. Mai
kiterjedését 1981-ben érte el, amikor hozzacsatoltak Bikkszentlaszlot.

Az 1990-es évek a miskolci nehézipar hanyatldsat hoztak. A varos népessége csikkenni kezdett, s
Debrecen vette at helyét az orszag masodik legnépesebb varosaként. A 2000-es évektdl folyamatos
fejlédés volt megfigyelhetd a varosban, amivel az acélvaros mitoszrdl a kultdra és turizmus varosava
valna Miskolc,

Miskolc 2005-ben az Eurdpa kulturdlis févarosa palyazaton Pécs utdn a madsodik helyet szerezte meg,
maga mogé utasitva ezzel Egert, Debrecent, Gyért, Budapestet és Sopront.

2008-ban a Kultira Magyar Varosa dijjal jutalmaztdk a varost, 2010-ben pedig megkapta az
Ertékgazdag Telepiilés cimet.
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Targyi ingatlan ismertetése

Ingatlan miivelési aga /
megnevezese

Ingatian cime
Ingatlan tertilele
Teriilet alakja

Telek hatérai, keritettsége,
allapota

Elhelyezkedeés, kbrnyezet

jellemzése
fellemzese

természeli)

Epitmények

Jelenlegi hasznositéasa

Kdzmivesiteltség

Ovezeli besorolds

Megkdzelithetdseag, Ulviszonyok

Dombarzati és lejtésviszonyok

Védetisag (régészeti, milemléki,

Kdrnyezeli szennyezettség

: kivett kbzterilet

: Miskolc 6571/108 hrsz.
;843 m?

' Szabélytalan sokszdg alaku
. Az ingallan nem keritett

: Az ingatlan Miskolcon, a Vérosmarty utca és Kiraly utca

taldlkozésanal fekszik, a SPAR izlet mellett. Kérnyezetében
lakotelepi 10 emeletes panelhazak, valamint a lakossag
ellatasahoz sziikséges izletek taldlhatok. A kimyék Miskolc
egyik legforgalmasabb kiézlekedési csomdponlija. Mindkét
uton jelentds forgalom bonyolddik egész nap, mind a
szemelyautokbol, tehergépjarmivekbd] és varosban
kézlekedd autdébuszokbdl. A kirmyezel rendezelf.

! Az utcak aszfaltozotiak.

: Az ingatlan felszine részben enyhén lejtés.

: Nem védett

;! Klilsé szemrevételezés alapjan, kérnyezetszennyezésre ulald

Jel nem lapasztalhato.

;A kisajatitassal érintelt ingatlanon épiiletek nem laldlhaldk. Az

ingatlanon egy telefonfilke taldlhatd, melynek athelyezése
valhat sziikségessé.

: Az ingatlan kézteriiletként - park- hasznositoft.

: Osszkozmiives

. Lr. kizl. céla kéztertilet
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alyozasi helyzet:

A kisajatitasra keriilé ingatlan teriiletét az érvényes szabalyozas zbldteriilet —I. rendl kozlekedési céld
kozteriilet dvezetbe sorolta.

§ e 3 < p— = i L R R P N R T N A I
- 3 : 1' : 3 o } [ B o b |

n-600068

iy Lrend( kozlekedési céld kdzteriilat

12.§
Kozlekedési zonak

(1) Altaldnes ké-lekedési zona (K&ad)

a) A kozan kozlekedds eéljara kijelslt teriilet.
b1 A teriileten o vasutak. a lézi kézlekedés épitmeényet kiveve
- az orszigos és a helvi kézuwtak. a kerékparwak, a gépjarmi-virakozdhelvek
(parkelék). jardak és gvalogutak. mindezek csomépongjai. vizelvezetési rendszers
¢s kédmyezetvédelm Iétesitmenyet. a kdzmuvek és a hirkézles épitmenyer. tovabba
- a kozlekedést kiszolgale kozlekedési épitmenvek. kereskedelmi. szolgaltato.
vendéglatd, szillishely szolgdliatd éptiler. igazgatdsi épiilet. gazdasizm el
épitleten beliil a tulajdones. a hasznalé é« a személyzet <zamaia szolgalo lakas
helvezheta el
¢) Az clhelyezheté épiunénvek & épiiletek altal elfoglalt reiler a kizlekeddsi &
kézmuteritlet 2 “o-dt nem haladhatja meg.** °1 22

Szakértél megjegyzés: A kisajatitasra kerdil ingatlan tulajdoni lap szerint kivett egyéb épllet, kdzpark
besorolast, kézparkként és tként kialakitott &s hasznositott. Az értékelés soran az ingatlant Gtként értékeljiik
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5. ERTEKELES

Helyszini szemle és idépontja:

A szakértdi jelentés elkészitése érdekében tanulmanyoztuk a megbizd altal rendelkezésinkre
bocsatott okiratokal. Adatokat gy(jtéttiink az ingatlan kérnyezetérdl, és a lérség ingatlanpiaci
helyzeterdl. Helyszini szemlét tartottunk az ingatlanon 2020.03.19-én, melyen tulajdonos nem jelent
meg.

A helyszini szemrevételezés alkalmaval fotékat készitettiink az ingatlanrol, és annak belsd tereirdl, a
lakdhazrdl és annak kérnyezetérdl,

Felhasznalt dokumentumok:

Térképek, fotok
Tulajdoni lap
Valtozdasi vazrajz
Alaprajzi vazlat

Alapelvek, korlitozdé feltételek:

- Az artékelés soran nem tortént f6ldmérés, terliletmérés, a szakvéleményben megadott paraméterek
a kapott adatszolgaltatasbdl és az ingatlan nyilvantartasbol szarmaznak. Az értékbecslés a csatolt
dokumentumokon alapszik.

- Szakértd nem vizsgalta az esetleges kdrnyezetszennyezést, (kbrnyezetszennyezésre utald jel a
helyszini szemle soran, kiilsé szemrevételezéssel nem volt tapasztalhaté.)

- Minden, szamunkra megadott informaciot megbizhatonak tekintlink, de valédisagukért nem vallalunk
felelésséget. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentaciok csak az ingatlan(ok) bemutatasat
szolgaljak.

- (A Kstv. 40.§ (2) bekezdése alapjan a kartalanitasi 0sszeget Ggy kell tekinteni, mint amely az
dltaldnos forgalmi adot is tartalmazza, amennyiben a kisajatitas keretében térténd tulajdonatszallast
az altalanos forgalmi adérdl sz616 térvény szerint adofizetési kdtelezettség terheli.)

- A szakvélemény érvényességi ideje: 180 nap

Hivatkozva az igazsdglgyi szakértdkrdl szold, 2016. évi XXIX, térvény 47, § (4) f) pontjara kijelentjik,
hogy az lgazsagiigyi Szakértdi Kamara a szakteriiletre vonatkozd mddszertani levelet nem adott ki.
Nyilatkozunk, hogy a szakvélemény maradéktalanul elegel tesz mind a szakmai, mind a jogszabalyi
eléirasoknak.
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Az dsszehasonlité adatok ismertetése:

Szakértdé az értékelés elkészitéséhez sziikséges adatokkal kapcsolatban a NAV Borsod-Abatj-
Zemplén Megyei Ad6- és Vamigazgatdsagahoz fordult. Szakérts cég kérésére NAV illetékes hatésaga
20db adatot kiildott. Az Gsszehasonlité elemzés korében, a NAV altal megkildétt megvaldosult
adasveteli adathalmazbdl valasztottuk ki az dsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanokat. Szakértd
részletes adatszolgaitatast kért NAV-tol.

jatlanok adatai:
Ssz. cim Hrsz | Mavelési ag mJ:i':':m,] T;’:,"",{v"::' Forgalmi érték * | Fajlagos énak [ 114K

1. adat: Miskolc 452312 at 1766 171 2 800 000 Ft 1586 Fum?| 2018,
2, adat: Miskole 4518 at 3272 T/ 1 5200 000 Ft 1 589 FUm?| 2018.
3. adat; Miskolc 12044 it 74 11 100 000 Ft 1351 Ftm?| 2018,
4, adat: Mf"k?"&aﬂ"z“ 12585/22 at 73 BNIR 100000 Ft| 1370 Fum?| 2018
5. ada: Mi5:$'4;'_"2" 1258525 at 73 1] 100 000 Ft 1370 Fune| 2018
1. adat: | Szabalytalan négyszbg alaku ut, kézlekedési céld kdzteriilet vezetbe sorolt, 1/1 tulajdon

2..ada;: Szabalytalan sokszdg alaky ut, kbzlekedési céli kézterilet dvezetbe sorolt, 1/1 tulajdon

3 ad;?é ; Szabalytalan négyszdg alaku it, kdzlekedési célu kdzteriilat Gvezetbe soroll, 1/1 tulajdon

4, ad.at: | Szabalytalan négyszdg alaku ut, kézlekedési célu kdzterillet Gvezelbe sorolt, 1/1 tulajdon

5. adat: |Szabdlytalan négyszog alakd it, kézlekedési céll kéztarilat évezetbe sorolt, 1/1 tulajdon
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Az ingatlan piaci dsszehasonlité alapa értékmeghatarozasa

Osarehasanlitas Basroh likahoz folh AT adatoR
ezempantjsl Eriiknlt ingatian 1 2 ; 1 i 5
Cim Wiakola Miskele Miskole Migkele Migkele, Tiaza ulea Miko'e, Trzn wiea 42
HRSZ. 6571108 452312 4518 12644 12585122 12585/25
Klindult slapadalok
Talekmdrat {m’} Bdl m* 1706 m' azzm Tanm' m' Tam*
Erdkositesi drm (F1) 2 00 00D Fi 5 200 000 Ft 100 00O F1 100 00O Ft 100006 F1
Adal Iorriga HAV NAYV NAV HAV HAV
:’:l"":.“;“ ingatiardy 1 586 Fm 1 589 Fum? 1351 Pyt 1370 Fym® 1370 Fum?
Az ingntian jaliogs ut ul ut ot ul ul
kirinkoddsl calih kdakndasl cdld kiddlokoddsi cdld kdzinkedosi cald kbziokndds! cdlG
Ozl bgsernit . ke, cdhd katardlel kdztariiol hdiztoriial Kéztoriial koztoriiol koztoraial
Smbalytalan soksz8g .
alaki kdztoriat mavohisi Srabdiyialan négysziy  Szabdlylalan sokszég  SzabAiylalannfgysz8g  SzabdWlalan népyszlig  Szabdhialan négyszég
i | fmertatdsa | oo, kasiekeds! okt alakil il kbzlokedésl  alaki O, kiziekedési  nlaki o1, kbziokedds!  alak of, kiizlekedési alakd 0L hazlekedési
. s tardiel B ot céll kozierilel ovezelbe il kozlerllel dvezeths  Cél kozierilet Gvozetbe céll kirierile! dvezothe  cili konerile! Gvezntba
i “‘"::“ = sorolt, 11 tulajdon sorolt, 111 fulajdon soroll, 171 tulajdon sorolt, 11 ulajdon sorolt, 11 tulsjdon
|Réemiivek osuzkbzmivos GaszkOEMi pF vteaban  G3s2hOzm0 az uleaban  OErkOEMD A2 uleab GsszkOrmd Az uledban  GapzkdIm0 o ulcdban
Az dridketlids ldfpeni]a 2018, 2018, 2018 2018 2018
ﬁ:’m“:‘;:m'”“‘“ 15% 15% 15% 15% 1%
::m“ oysigit 1823 Fim* 1 828 Ft/m* 15854 FUm* 1575 Fum* 15876 Ftm*
Ertékmadosila lényezrak
IR T PP npgyobh Aagyobh kisebh kisabl kisabib
elekmérel (m m
y 3y 5% 0% -8% 5% -5%
3 y hasonls hasorld hasonld hasonié hasonlo
Ovizeli besorolin Lr. kGHl cdli kBztariior
. 0% 0% 0% 0% 0%
: : hasanld hasonld hasonld hasanld nasonid
Badplihotdség - ot
6% 0% o% 0% 0%
i : e roRRzabh rasszabb rosszabb rosszabb rosszabb
Kazmilve . sszhBzmives
- 0% 0% 0% 10% 10%
4 LT nasonid hasonid hasanld hasonléd nasenlis
Fé&ldmjzi eihalyazkedds . |Miskolc
N 3 o% 0% 0% 0% 0%
Tlilpﬁ!hln Bl g rosszabh osszabb rosszabh tosszabh rosszabh
varazkSzpont
il oA 0% 10% 10% 10% 10%
| e o hasanid hasonid hasanig rosszabb rosszabl
Meghizelithaidzég aszfattazolt ifon
% 0% o% 5% 5%
l'.'lg‘ x hasonld hasonié hasanid hasonle hasonio
Joai hetyzol 141 lutajdon
0% 0% o% 0% 0%
hasonid nasonit hasonis hasonia hasen!s
Egyth
0% 0% 0% 0% %
- | 25% 0% T 15% 0% : 20%
Onezesitett korrakelak: 150 ! A ]
: 2370 FUm? 2376 Fum® - 1787 FUm". 1 B30 Fum® 1 890 Ft/m*
Korrigiht fajlagos 5 f :
stiaghr: 2 045 Fi/m
Madositott fajlagos dr: 2045 Etim
r:;.?;“ ar; karekitve ) 2 048 FUm®
m

*Piaci tapasztalataink alapjan Miskolcon az ingatlanpiacon 2018-2020 kozott atlagosan ~15%-0s
aremelkedés volt tapasztalhatdo, Ezért az értékesités ota eltelt idé miatt 15%-o0s korrekciot

alkalmaztunk.
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Szakértének feltett 1. szamu kérdés:

1. Szakertd Allagi'tsa meq a kisajatitassal érintett ingatlan forgalmi értéket

Szakértd 1. szamu kérdésre adott valasza:

A kisajatitésra ker(ll§ ingatlanok forgalmi ériéke — a kisajatitasi kartalanitasi dsszeq nagysaga:

Az ingatlan (telek) értéke:

Fajlagos
Helyszin Hrsz. Mivelésl ag Terillet alipdi Erték
Miskolc 6571/108 kivett kézterilet 843 m* 2045 Ft/m* 1723835F!
Osszeson: 843 m? 1723 935Ft
A kisajatitandé ingatlan (telek) értéke:
: : i Fajlagos ;

Helyszin Hrsz. Mavelési ag Teriilet alapit Erték
Miskolc 6571/114 kivett kiztertilet 288 m* 2 045 Ft/m* 588 960 Ft
tsszesen: 288 m? 588 960 Ft

Visszamaradé ingatlan (talaj) értéke:

A visszamarado ingatlan alakja és mérele a korabbi allapolhoz képest nem neheziti, és nem teszi kdllségesebbé a
hasznositast, igy az tovabbi értékcstkkenést nem szenved. (A visszamaradd ingallan kisajatitdsa nem javasolt.)

N : L ik TR QU COe O ‘Fajlagos:
Helyszin Hrsz. = i Muvelé;l,ag ;  Teriilet: alapar Erték
Miskolc 6571/113 kivett kbzterilet 544 m* 2 045 Ft/m* 1112480 Ft
Osszesen: 544 m? 1112 480 Ft

Visszamaradé ingatlan értéke:
A visszamaradd ingatlan alakja és mérele a kordbbi &llapothoz képest nem neheziti, és nem teszi kéllségesebbé a
hasznositast, igy az tovabbi értékestkkenést nem szenved. (A visszamaradd ingatlan kisajatitdsa nem javasalt.)

I : ; Fajlagos -
Helyszin Hrsz. Mivelési ag ~ Teriilet Alapar Erték
Miskolc 6571/115 kivelt kézteriilet 11m? 2 045 Fi/m* 22 495 Ft
Osszesen: 11 m? 22 495 Fit
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6. SZAKERTOI VALASZOK

A Kormanyhivatal altal feltett kérdésekre az alabbi szakértbi valaszokat tessziik.
Szakértdnek feltett kérdések és valaszok:

1. Allapitsa meq a ki

Szakérl6 vdlasza az 1. sz. kérdésre:
Szakeértt a fentiek alapjan piaci 6sszehasonlité médszerrel megallapitotta a kisajatitassal

érintett ingatlan forgalmi értékét:

Szamitasaink eredményeként a kisajatitassal érintett Miskolc, belteriilet 6571/108

helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értékét:
588 960 Ft
6sszegben hataroztuk meg

2. Amennyiben az ingatlan kisajatitdssal érintett részén épliilet, épiiletnek nem mindsild
épitmény, épitményrész van, hatarozza meg azok kisajatitaskori értékét, kildn jelblve a
bekdltézhetd és lakott forgalmi értéket

Szakérté vdlasza az 2. 5z. kérdésre:
Az ingatlanon épillet nem taldlhats. A kisajatitandd teriileten eqgy telefonfillke all, mely

athelyezhetd.

3. Amennyiben az ingatlan kisajatitdssal érintett részén fadllomany, vagy mas éveld névényzet
talalhaté, hatarozza meg azok ériékét

Szakértd vdlasza az 3. 5z. kérdésre;
A kisajatitando terlileten &ll6 fak kitermelése nagyobb kéltséggel jar, mint amennyi értéket
keépviselnek. A fakra vonatkozoan tlzifa értékkel szamolunk,

Faillomany értékénck maghatdrozdsa (amennyiban a tulajdonos a fadllomanyra nem tarn igényt):

Tiizifa ériéke e Hrsz. Terilot Fasllomény értéke: (Futerillet):
18000 Ft/ha 6571/114 35m3 63 000 Ft
Usszesen: 63000 Ft

4. Nyilatkozzon arrol, hogy a kisajatitas kdvetkeztében felmeriil-e a Kstv. 19. §-a szerinti

ertékveszteség

Szakértd vdlasza az 4. sz. kérdésre:
Nem meril fel a Kstv. 19.§-a szerinti értékveszteseg.
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IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

5. Nyilatkozzon arrél Is, hogy véleménye szerint fennallnak-e a Kstv., 6.§ (3) és (4)
bekezdésben foglalt feltételek és ezek fliggvényében javasolja-e a teljes ingatlan
kisajatitasat.

Szakérto vdlasza az 5. sz. kérdésre:
A visszamaradd ingatlan eredeti céljara tovabbra is j6l hasznosithaté marad, teljes
kisajatitdsa nem javasolt.

6. Nyilatkozzon arrél is, hogy a kisajatitds kévetkeztében felmeriil-e a Kstv. 20.§-a szerinti
kiltség és ha igen, annak dsszegét hatarozza meg

Szakértd vilasza az 6. sz. kKérdésre:
Nem meril fel a Kstv, 20.§-a szerinti kéllség.

7. Nyilatkozzon lovabba arrol, hogy felmeriil-e a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitdssal
kozvetleniil 6sszefliggésben felmerild jarulékos kdltség

Szakértd valasza az 7. sz. kérdésre:
Nem merill fel a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitassal kdzvetlenil Gsszefiiggésben
felmerild jarulékos kdltség

8. Tegyen dsszegszerl javaslatot a tulajdonosoknak jard kartalanitasra, valamint az ingatlanon
fennallé egyéb jogok megsziinése esetére jard kartalanitasra, figyelemmel a Kstv, 9. § (2)
bekezdésére, mely szerint a megsziint jogokért jaré kartalanitdst az ingatlan tulajdonjoga
elvonasaart jard kartalanitdsnal figyelembe kell venni.

Szakértd valasza az 8. sz, kérdésre:
Az ingatlant terhelé vezeték jogok a kisajatitast kdvetben is fennmaradnak, ezért erre
vonatkozoan kartalanitassal nem szdamolunk.

9. A haszonélvezeti jogért, Gzvegyi jogért jaré kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga
elvonasaért jard kartalanitasnal figyelembe kell venni,

Szakertd valasza az 9. sz, kérdésre:
Az ingatlant haszonélvezeti jog nem terheli.

10. A fildhasznélati jog megszinésért jaro kartalanitast az Ingatlanért j& Kartalanitasnal
figyelembe kell venni

Szakértd valasza az 10. sz. kérdésra:
Az ingatlant féldhasznalati jog nem terheli.
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IGAZSAGUGYI INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

11. Javaslata megtételekor térjen ki a kisajatitast kérg altal tett észrevételekre. Tegye meq az
lggyel 6sszefliggd egyéb észrevételeit. Szakvéleményét részletesen indokolja

Szakérto valasza az 11. sz. kérdésre:

Szakérlék a szakvélemény készitésekor az Osszes kdériilményt figyelembe vették,
valaszaikat ennek megfelelden adtak meg a kérdésekre.

A kartalanitas 0sszegét az eldirt szempontokat figyelembe véve hatiroztuk meg.

OSSZEFOGLALO TABLAZAT

Kartalanitisi 8sszeg meghatéarozisa
A kisajatitasra ker(ls 6571/114 hrsz.-i1 ingatlan () kdrtalanitdsi ériéke 588 960 Ft
Faallomény éntéke (a kisajatitdssal érintelt ingatlanrészen) 63 000 Ft
Osszesen: 651 960 Ft

Jogosult(ak) it | Tulajdonihdnyad - Kértalanitési érték
Miskole MJV Onkormanyzata {ulajdonos 1 /1 6571 960 Ft
Osszes kartalanitas: 651 960 Ft
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MELLEKLETEK:
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BORSOD-ABAUJ-ZEMPLEN MEGYEI
KORMANYHIVATAL

Iktatészam: BO/05/01359-2/2020 Targy: Szakeérts elbzetes kirendelése a Miskolc
Oayintézé: dr. Andrikné Polényi lidiké tehermentesitt ut, | (VorGsmarty u) és
Telefon:  46/512-920 Il. atemének (,Y hid") megvalésitasahoz

sziikséges Miskole belieriileti 6571/108
hrez-ii ingatlan vonatkozaséban

A kisajalitasrol szélé 2007. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: Kstv.) 37/B. § (1) bekezdése,
tovahba a fbvarosi &s megyei korményhivatalokrél, valamint a jarési (févarosi kerlleti) hivatalokrél sz6l6
86/2019. (IV.23.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Khr) 46. § (2) bekezdése alapjan
- a megyei korma&nyhivatal jogkérében eljarva — kisalatilasi eljarasban meghoztam az alébbl

végzést:

A Magyar Allam nevében eljdré NIF Nemzetl Infrastruktira Fejlesztd Zartkbriien MOkodo
Részvénytarsasag (székhelye: 1134 Budapest, Vécl Gt 45., mint kisajatitast kérs), — képviseli: Dr. Virdg
Istvan Ugyvédi Iroda (székhelye: 1134 Budapest, Dézsa Gy. ut 94. fez/2.), Ogyintéz6: dr. Virdg lstvan
ligyvéd — altal a Miskolc tehermentesitd 0f, | (Vorésmarty u) és Il. 0temének (,Y hid”) megvalésitaséra
iranyulé beruhdzéssal dsszefliggésben ,szakérts elézetes kirendelése” Irdnt kezdeményezett hatosagi
eljardsban a

Miskolc belteriileti

6571/108 hrsz-0, ,kivett kdzteriilet” megnevezési, 843 m? terlletil,
az Ingatlan-nyilvaniartas szerint

111 aranyban Miskolc Megyei Jog(i Véros Onkorményzata (székhelye: 3525 Miskolc, Varoshaz tér 8.,
tulajdoni lap: 11/1)., T

fulajdonéban allé Ingatlan

- azingatlanra az EMASZ Halozati Kft. javéra vezelékjog vannak bejegyezve (tulajdont lap: 11/2.)

288 m® nagysdgli része vonatkozasaban a kartalanitds kérdésében a szakvélemény elkészitésére a

Conzus Group lgazsagligyi Szakérté Kft.-&t, mint
(1055 Budapest, Honvéd u. 22. B.Lph.1. emelet 2.
Tel.: 30/914-4795)
igazsdgiigyi szakért6t kirendelem,

A szakértt részére a Kisajatitasi terv és az lgyben keletkezett iratok fénymasolatait jelen végzésemhez
mellekelem.

A kartalanitds mértékének megallapitisa érdekében a kirendelt szakérts feladata:
1. Allapitsa meg a kisajatitassal érintett ingatlan forgalmli értékeét.

Hatdsdgi Féosztaly
3526 Miskole, Véroshéz tér 1. Telefon; (36-46) 512 8940 Fax: (36-46) 512 843 hatosag@borsod.gov.hu Honlap: www.kormanyhivatal.hu



Ennek soran:

A kisajatitast kéré elézetes értesitését kévetSen a helyszint tekintse meg, allapitsa meg a

kisajatitani kért ingatlan természetbeni jellemzdit, sajatossagait és ezeket a szakveleményben
részletesen ismertesse.

Tarjon fel dsszehasonlitisra alkalmas ingatlanokat, és amennyiben a kisajatitast kérd
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlan figyelembevételét kezdeményezi, ezen ingatlanra is
kiterjedGen — azzal egyiitt — a helyszint tekintse meg.

Ismertesse, hogy az ésszehasonlité forgalmi adatok k&ziill melylk a leginkdbb hasonld,
melyek az el6nyés, illetbleg hatranyos eltérések a kisalatitdssal érintett ingatlanhoz képest.

A kartalanitds dsszegének megallapitdsa sordn vegye figyelembe az oGsszehasonlitasra
alkalmas Ingatlanok helyben kialakult forgalmi ériékét.

Amennylben az ingaflan valsagos forgalmi értéke — Gsszehasonlitasra alkalmas Ingatlanok,
illetve ezek forgalmanak hidnyaban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendell korlatozas, illetve
més ok miatt — nem &llapithaté meg, az ingatlan telepiilésen belQll fekvését, kézmiivekkel
valé ellatottsagat, ennek hisny&ban a kézm(vesités lehetdségét, foldrajzi és gazdasagl
adottsagait, term&f8ld esetén a mlivelési dgat, a féldminbsités szempontjalt és az ingatian
jovedelmezdségét kell figyelembe venni.

A Kkartalanitas 6sszegének meghatarozasa soran amennyiben az ingatlan dvezeti besorolasénak
médositdséra jelen kisajatitasi eljarast megalapozé kézérdekd cél megvaldsitasa érdekében
keriilt sor, az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok e besoroldsi médositast megelSzéen
helyben kialakult forgalmi értéket kell figyelembe vennl.

Az ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgaltatasi rendjérdl és az adatszolgdltatas igazgatasi
szolgaltatas| dljardl szélé 33/2007. (XIL. 23.) PM rendelet szerint kérjen adatszolgaltatast a
Nemzeti Adé- &s Vamhivatal Borsod-Abaij-Zemplén Megyel Adélgazgatésagatol
az ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsihoz.

Emellett az egyéb forrasbdl is beszerezhet dsszehasonlitasra alkalmas ingatianokra vonatkozé
adatokat.

Amennylben az ingatlan kisajatitissal érintett részén éplllet, épliletnek nem mindsillé
épitmény, épitményrész van, hatérozza meg azok kisajétitdskori értéket, kilon jelSive
a bekditdzhetd és lakott forgalmi ériéket.

Tegyen javaslaiot arra az esetre, ha a tulajdonos az épiiletre, annak tartozékalra, llletve az
éplletnek nem minésulé épltményre, épitményrészre nem tart igényt, azokat nem bontja le és
anyagukat nem viszi el.

Tegyen javaslatot arra az esetre, ha a lulajdonos az éplletre, annak tartozékaira, illetve az
épiiletnek nem mindsls épltményre, épitményrészre igényt tart, azokat lebontja és anyagukat
elviszi.

Ebben az esetben vegye figyelembe a Kstv. 10. § (4) bekezdésében foglaltakat, mely szerint a
bontdsl anyagnak és tartozékoknak a bontdsi kdltséggel csbkkentett részét a kartalanitasbol le
kell vonni.



Erre flayelemmel Javaslatdban részletezze a bontdsl anyagok, tartozékok értékét, illetve a
bontasi koltséget.

Amennyiben az Iingaflan kisaJatitissal érinteft részén fadllomény, vagy mas éveld
ndvényzet talalhatd, hatadrozza meg azok értékét, figyelembe véve, hogy ha a Kisajatitas mialt
a fadllomany vagy mas éveld ntvényzet kitermelése valik szlikségessé, azt a tulajdonos
elvégezhetl, mely esetben a faanyag, mas éveld ndvényzet értékét az ingatlan értékének
megallapitasa soran figyelmen kivil kell hagyni.

Nyilatkkozzon arrdl, hogy a kisajatitds kovetkeztében felmeriil-e a Kstv. 19. §-a szerinti
értékveszteség, ha Igen annak dsszegét hatirozza meg (mezbgazdasagi mivelés alatt allo
ingatlan esetén a labon 4all6 és filggs termés értéke, ha az a birtokba bocsatas idépontjaban
mar megallapithatd, ennek hianyaban a folyd gazdasagi év varhatd termésének értéke,
erdd esetében a labon Alld fadllomany értéke, melyekb8l le kell vonni az elmaradt
mezgazdasagi munkak koltségét, az ingatlan egy részének kisajdtitédsa esetén a
visszamaradt ingatlanrész értékének csdkkenése).

Vizsgalni kell, hogy a visszamaradd Ingatlanrész tekintetében valtozott-e annak hasznalhatésaga
(nasznosithatoséaga), megkszelithetbsége, forgalomképessége, alkalmas-e a visszamarad6 rész
a tovabbiakban a rendeltetésszeri hasznalatra.

Meg kell hatdrozni az ingatlan egészének kisajatitast megel6z6 forgalmi értékét, ebbbl kell
levonni a kisajatitott rész és a visszamaradt rész forgalmi értékét, és az Igy jelentkezé
killonbozet alapjan kell véleményezni az értékesdkkenést,

Ebben a kérben akkor is tegyen javaslatot, ha az 5. pont szerint a teljes ingatlan
kisajatitasat Javasolja.

Nyllatkozzon arrdl is, hogy véleménye szerint fenndllnak-e a Kstv. 6. § (3) és
(4) bekezdésében foglalt feltételek (a részkisajatitds utdn az adott ingatlan visszamaradé
része — beépitésre szant vagy beepliésre nem szant terlileten — a megengedett legkisebb
teleknagységot elérie, a részkisajatitds miatt az ingatlan visszamarad6 része eredeti céljara
haszndlhatatlanna vélik-e, az ingatlannal kapcsolatos Jog vagy foglalkozds gyakoriasa
lehetetlenné vagy szamottevéen koliségesebbé vdlik-e, a visszamaradd rész gazdasdgos
értékesitése Ishetséges-e) és ezek fliggvényében Javasol)a-e a telles Ingatlan kisajatitasat.

Nyilatkozzon arrél is, hogy a kisajititds kbvetkeztében felmeril-e a Kstv. 20. §-a szerinti
kbltség (mezb- és erdbgazdasagi miivelés alatt all6 ingatlan esetében a folyé gazdasagi évben
elvégzett mez6- és erdégazdasdgi munkdk koltsége, és az egyéb raforditdsok kéltsége;
a kisajatitott épuletben levd lakas (nem lakds céljfra szolgald helyiség) és a cserelakas
(csershelyiség) bérleti dija kézoill btévl killonbbzet), ha igen, annak ésszegét hatirozza meg.

Nyilatkozzon tovabba arrdl, hogy felmeriil-e a Kstv. 21/A. §a szerintl, a kisajatitassal
kozvetlentl dsszeflggden felmerilld jarulékos koltség (a koltozkodés, (zletszerli gazdasagi
tevékenységet folytaté személy vagy szervezet eselében az lizemattelepltés, lzematszervezés,
a termeléskiesés, a tevékenységnek a kisajatitasi eljaras miatti szOnetelésébtl adddo
bevételkiesés, valamint mindezeken tlimentien a kisajatitas okozta hatranyok kiklszobolese
miatt a kdrtalanitasra jogosulinal felmeriilt Indokolt és igazolt kiltség).



8. Tegyen 6sszegszeril javaslatot a tulajdonosoknak jaré kartalanitasra, valamint az ingatlanon
fenndllé egyéb jogok megszinése esetére jaré kartalanitdsra, figyelemmel a Kstv. 9. §
(2) bekezdésére, mely szerint a megsziint jogokért jard kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga
elvonasaért jard kartalanitasnal figyelembe kell venni.

9. Haszonélvezeti, ozvegyi joggal terhelt tulajdoni hanyad esetén a haszonelvezel,
tzvegyi jog jogosultjat megillet kartalanitas véleményezésénél figyelembe kell venni klilénésen
az ingatlan jellegét, a haszonélvezeti, 6zvegyi jog gyakorlasanak madjat, a jogosult személyi
kortiményeit, a hasznositas lehetdségeit és a hasznositassal elérhetd anyagi elénytket,
tovabb4 a haszonélvezet! Jognak, 6zvegyi jognak.az ingatlan forgalmi értékére gyakorolt hatasat.

A haszonélvezetl, 6zvegyi jogért jaré kartalanitds nem lehet kevesebb az illetékekrdl sz6l6
torvény alapjan a vagyoni értékll jogok megszerzése utén fizetendd illeték szémitasanak
alapjandl, de nem érheli el azt az dsszeget, amely a haszonélvezeli Jog, 6zvegyi jog fennéllasa
hidnyaban a tulajdonos részére kartalanitasként jarna.

A haszonélvezetl Jogért, dzvegyi jogért Jaré kértalanitdst az ingatian tulajdonjoga
elvonaséért Jaré kartalanltdsnél figyelembe kell vennl.

10, A fSldhasznélati jog megsziinésért jard kartalanitas véleményezésénél figyelemmel kell lenni
arra, hogy a foldhaszndlati jogot ingyenesen megszerzd haszndld részére a hasznalati jog
megsziinéséért kartalanitds nem jar. A telek, illetSleg a fild értéket ndveld munkak ellenertéket
azonban a foldhaszndld részére meg kell tériteni. E kértalanitast az ingatlanért jaré
kartalanitésnél figyelembe kell vennl.

11. Javaslata megtételeker térjen ki a kisajatitast kérs altal tett észrevételekre.
Tegye meg az Gggyel dsszefiggd eqyéb észravételeit
Szakvéleményét részletesen indokalja,

A szakéntt feladata ellatdsahoz — az igazsaglayi szakérntk dljazdsardl szdld 3/1886. (1. 21.) IM rendelet
(a tovabbiakban: IM rendelet) eléirasainak megfelelt feltételekkel — sajat gépkocsi igénybevételét
engedélyezem.

Feljogositom a szakért6t igazsaglgyi tarsszakértd igénybevételére, amennyiben azt valamely fenti
kérdés megvalaszolasahoz szllkségesnek tartja.

Osszességében olyan szakvéleményt kell késziteni, amely Magyarorszdg Alaptorvénye
Xl cikk (2) bekezdésében, valamint a Kstv. 1. § (1) bekezdésében és 9. § (1) bekezdésében elbirt
Jteljes” kartalanitis elvével &sszhangban allva, a helyben kialakult forgalmi értékbél
véloményezve megalapozza a kisajatitast szenvedd jogosultak teljes és feltétlen kartalanitasat,
olyan kartalanltasi 6sszeg megallapltasaval, mintha a kisajatitas be sem kdvetkezett volna.

Kirendelt szakérté a szakvéleményét koteles Irdsban, 4 példanyban elkésziteni és
— koltségjegyzéke egyidejli csatoldsa mellett - legkésSbb 2020. 4&prilis 6. napjaig



a Borsod-Abauj-Zemplén Megyel Korméanyhivatal Hatoséagi Fbosztaly Hatésagl és Oktatdsl Osztélya
részére (BO/05/013659/2020. igyiratszamra hivatkozassal) benyujtani.

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

- kizar6 ok 4l fenn Gnnel szemben,

- a feltett kérdések megvalaszoldsa egészben vagy részben nem fartozik azon szakismeretel
kérébe, amelyakben jogosult eljarni

- tevékenységének sllatasdban fontos ok akadélyozza,

- feladatat a megadott hataridére nem képes teljesiteni,

- a feltett kérdésben kizarélag jogszabdlyban meghatdrozott szervezet Jogosult szakvéleményt
adni.

Ezen korlilmények fennallasat 6t napon belill kételes kdzbinl a hatésaggal.

A nem természetes személy szakértd a kirendeld végzés kézhezvételéts! szamitott tiz napon belll
kételes a hatésagnak bejelenteni, hogy a nevében melylk tagja vagy alkalmazotlja jar el.

Felhivom a szakért6t, hogy haladéklalanul tajékoztassa hatésdgomat arrdl, ha eljardsa soran
az tiggyel bsszeflggt olyan jelenséget, hianyossdgot vagy rendellenességet észlel, amely a tudomasara
hozott tényalldst kiegésziti, mdédositja, vagy amely a megvalaszolanddva tett kérdések korén Wl
Jelentkezik, de annak értékelése vagy figyelembevétele az ligy megitélése szempontjabdl indokolt lehet.
A tovabbl intézkedésekre hatésagom rendelkezése alap|an kerill sor.

Ha az [rasbeli szakvélemény eltterjesztését kdvetben hatésdgom az (gyben tovébbi, az eredeli
kirendelésben nem szerepl$ kérdések megvalaszolasat tartja szOkségesnek, a szakértd kiegészito
szakvéleményt ad.

Ha a szakvélemény nem egyértelmii, hianyos, nmagaval, vagy mas szakertt véleményével, illetve a
bizonyitoft tényekkel ellentétben 4llénak latszik, vagy helyességéhez egyébként nyomatékos kétség fér,
a szakértd kételes a hatdség felhivasara a szlkséges felvilagositast megadni.

Felhivom a szakértd figyelmét, hogy a szakvélemény homalyossaganak, hianyossdganak, dnmagaval
vagy a szakvélemény elbterjesztését megelztien a szakértt tudoméséra hozott, bizonyitott tényekkel
valé ellentmondaséanak kikliszobblésére iranyuld kérdések megvalaszoldasa a szakertdi dljazas
szempontjabél nem minésal kiegészité szakertdi veéleménynek.

Felhivom a szakértd figyelmét, ha természetes személy igazsaglgyi szakértéként rendeli ki hatésagom,
tiz napon bellil kételes jelezni, ha a kirendelésnek nem természetes személy igazsaglgyi szakerttkent,
hanem szakvéleményadasra jogosult szervezet tagjaként vagy alkalmazotltjaként kivan eleget tenni,
amennyiben hamis szakvéleményt ad, a BOnteté Térvényktnyvbe Otkéz6 cselekményt kbvet el, amely
btintettjogi felelésségre vonast von maga utan és az igazsagligyi szakértbi tevékenységére vonatkozéan
az igazsaglgyi szakértt eskit tett, az eskiiben foglaltakat koteles megtartani.

A szakért6t a tevékenysége soran tudomasara jutott tényekre és adatokra nézve titokiartasi
kotelezettség terheli, az ugyre vonatkozd tényekrél és adatokrdl csak a hatdsag, tovabba az adatok
kezelésére |Jogosult mas szerv vagy személy részére ny(jthat tajékoztatast.



Végzésem a kozléssel valik véglegessé és végrehajthatdva.

A vegzést sérelmezd Ugyfél részére — a rd vonatkozd rendelkezés tekintetében, jogszabélysériésre
hivatkozva, a kézhezvételttl szamitott 15 napon beliill a Miskolci Kozigazgatdsi és Munkaigyi
Birésaghoz cimzett, 4 példanyban elkészitett kereset benyljtdsdval — kozigazgatasi peres Gt all
rendelkezésre.

A jogi képviseltvel eljaré fél, valamint a belfoldi székhellyel rendelkezé gazdalkodé szervezet
a keresellevelet elekironikus dGton a https:/fe-kormanyablak.kh.gov.hu elérhetéségen keresztil
elektronlkus irlap (iForm) hasznalataval nytjthatja be az elséfokl kbzigazgatasi végzést hozd szervnél.
A jogi képviselbvel eljar6 fél és a belfdldi székhellyel rendelkez6é gazdalkodé szervezet
—~ ha nem iigyvédl képviseleltel jar el — tovabba a maganszemély — amennyiben fgyfélkapuval
rendelkezik — valaszthatja a hiips://e-kormanvablak.kh.gov.hu elérhetéségen az elektronikus uton toriénd
keresetlevél benyljtasat, azonban amennyiben ezzel a lehetbséggel nem klvan élni, vagy a feltételek
nem adottak, agy papir alapon is benyljthatja keresetleveldt az elstfok( kézigazgatisi dontést hozd
szervnél, illetve ajanlott killdeményként postara adhatja.

A keresetet a kérelmezé ellen is el6 kell terjeszteni.

A kozigazgatési peres eljarasban a felperest targyi illetékfeljegyzési jog illeti meg, az illetéket a
pervesztes félnek kell megfizetnie. ‘

Indokoléas

A Magyar Allam nevében elj4ré NIF Nemzeti Infrastruktira Fejleszté Zartkdr(ien M(k&d6
Részvénytarsasdg (székhelys: 1134 Budapest, Véci 0t 45., a fovabbiakban: kisajatitast kérd)
~ képviseli: Dr. Virag Istvan Ugyvédi Iroda (székhelye: 1134 Budapest, Dézsa Gy. Gt 94. fsz/2.),
tgyintézd: dr. Virdg Istvan Ugyvéd a Miskolc tehermentesiié Of, | (Vordsmarty u) és Il. Glemének (Y hid")
megvalésitasédra Irdnyuld beruhdzassal 6sszefliggésben ,szakértdé elézetes kirendelése” iranti
kérelmet nyljtott be a Borsod-Abalij-Zemplén Megyei Kormanyhivatalhoz a Miskele belteriileti
6571108 hrsz-G, ,kivett kozteriilet” megnevezés(, 843 m* teriiletG ingatlan 288 m* nagysagu
részre vonatkozadsaban.

Az egyes ktizlekedésfejlesztési projektekkel dsszeflggd kézigazgatasi hatdsagi gyek nemzetgazdasagl
szempantbdl kiemelt jelentéségl Gggyé nyilvanitasardl és az eljard hatésagok kijslolésérsl szélo
345/2012. (XIl. 6.) Korm. rendelet 1. § (2) bekezdése és 1/a. mellékletének 3.43. pont]a értelmében
Miskolci Intermodalis Csomdpanthoz (IMCS) kapcsolddd Y hid és 3. szamd féat dj belterlleti
tehermentesité szakasz elékészitése és megvalésitasa nemzetgazdasagl szempontbdl klemelt
jelentdségi kdzlekedés| Infrastruktira-beruhazasnak mingsil. '

A Kstv. 37/B. § (1) bekezdése alapjdn a kisajatitasi hatdsdg a kisajatitast kérd kisajatitasi eljaras
meginditasat megelézéen elbterjesztett kérelmére az e torvény szerinti szakéritt rendel ki a kisajatitasra
vonatkozd szakvélemény eltzetes elkész(tése céljabal.

A Kstv, 37/D. § (2) bekezdése alapjan nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelentségl kézlekedési
InfrastruktGra-beruhézassal 6sszeflggd kisajatitds esetén a kisajatitast kérd koteles kérni szakérib
elézetes kirendelését,



A Kstv. 37/D. § (3) bekezdése értelmében ebben az esetben a szakériti kbliségek elbzetes letéibe
helyezésére a kisajatitasi hatésdg a kérelmezét nem szélifia fel;, a kérelmezb az e tdrvény
végrehajtasara kladott rendeletben — az IM rendeletben — meghatérozott dsszeget — 50.000,- Ft-ot -
koteles a kérelem benyljtasaval egyidejlileg a kisajatitasi hatésagnal letétbe helyezni.

Megdllapithaté, hogy a kérelmezd az a szlkséges dsszeget, dsszesen 150.000,- Ft, azaz Szazbtvenezer
forintot, a kérelem benyljtasaval egyidejlleg hatésagomnal letétbe helyezte.

A Kstv. 37/B. § (1) bekezdése alapjan a kartalanitésra vonatkozd elbzetes szakvélemény elkészltése
céljabdl a Conzus Group lgazsaglgyi Szakértd Kft-ét, mint igazsagugyi szakértét a szakértdi feladatok
ellatdsara kirendellem,

Az dltaldnos kozigazgatési rendtartasrol szolé 2016. évi CL. térvény (a tovabbiakban: Akr.) 128. § (1)
bekezdése szerint kérelemre indult eljarasban az eljarasi koltséget - ha jogszabaly masként nem
rendelkezik - a kérelmezd Ggyfél elblegezi.

Az Akr. 128. § (5) bekezdése alapjan az elSlegezésrél a hatosag a koltségek felmerilésekor dont, ha
azonban a felmerdld koltségek jelentésebb dsszeget érnek el, vagy mas kdrlimények ezt indokolttd
teszik, a hatdsag elrendelhetl, hogy az dgyfél a kdltségek fedezésére eltrelathatban szilkséges dsszeget
a hatésagnal elézetesen helyezze letétbe.

A Kstv. 37/C. § (3) bekezdése szerint a szakérd az elbzetes szakvélemény elkészitése soran a
kisajatitasi eljaras szabalyal szerint jar el.

A szakérét az igazsdglgyi szakértékrdl sz6l6 2016, &vl XXIX. térvény 40. § (1) bekezdése és a 45. §
(3)-(8) bekezdései alapjan figyelmeztettem kotelezettségeire.

A szakértd a koltségeinek megtéritésére az IM rendelet szerint tarthat igényt.

Déntésemet az eléztekben rogzitett tényallas és a hivatkozott jogszabalyhelyek alapjan hoztam.
A végzés ellen igénybe vehett birésagi felllvizsgélat lehetbségét a Kstv. 37/C. § (9) bekezdése
alapozza meg.

A Borsod-Abatj-Zemplén Megyei Korméanyhivatal, mint kisajatitasi hatéség hatdskorét a Kstv. 37/B. §
(1) bekezdése, valamint a Khr, 46. § (2) bekezdése, mlg illetékességét a Kstv. 37/C. § (2) bekezdése,
tovabbé a Khr. 2. § (1) bekezdése allapitja meg.

Miskole, 2020. marcius 6.

Demeter Ervin i .
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Viroshaz tér 8.

3525

Targy: a Miskole belteriilet 3700/83, 6571/82, 6571/108, 3700/96 hrsz-u ingatlanok
teriiletrendezése

Tisztelt Polgarmester Ur!

A NIF Nemzeti Infrastruktira Fejleszt6 zartkorlien miik6dé Részvénytarsasdg (1134 Budapest,
Viaci it 45.) — a tovabbiakban: NIF Zrt. — korabban mér csatolt meghatalmazdsokkal igazolt jogi
képviseletében eljirva, a ,, Miskolc tehermentesité ut, I (Vorosmarty u.) és IL iitemének (,,Y hid”)
megvaldsitdsa” elnevezésii projekttel (projektkod: K003.14) dsszefiiggésben a targybani ingatlanok
teriiletrendezése érdekében az aldbbiakkal fordulok Onhéz.

A NIF Zrt. 4ltal részemre 4tadott és jelen levelemhez mellékelt dokumenticidbél megallapithato,
hogy az Onkorményzat 1/1 ardny( tulajdondt képez6 targyban megjeldlt ingatlanokbdl a
levelemhez csatolt kisajatitasi valtozasi vazrajzokon és teriiletkimutatidsokon megjel6lt nagysaga
ingatlanrészek igénybevételre kerlilnek a fenti hivatkozott beruhdzds megvaldsitisidhoz.

A targybani ingatlanok esetében jelen levelemmel elsédlegesen arra kérem a Tisztelt
Onkorminyzatot, hogy legkésébb a kézhezvételt kovetd 30 napon beliil sziveskedjenek
nyilatkozni arrél, hogy az ingatlanok tulajdonjogat — a nemzefi vagyonrdl szolo 2011. évi
CXCVI tv. 6. § (3c) bekezdése alapjdn — az Onkormsnyzat téritésmentesen dtadja-e a Magyar
Allamnak.

Amennyiben a tulajdonjog téritésmentes ataddsara nem latnak lehetéséget, gy eziton tijékoztatom
Onoket, hogy — mivel a fenti projekt az egyes kozlekedésfejlesztési projektekkel 6sszefligg
kozigazgatasi hatosagi {igyek nemzetgazdasdgi szempontbol kiemelt jelentdségll tliggyé
nyilvanitasar6l és az eljard hatosdgok kijelolésérdl szolo 345/2012. (XII. 6.) Korm. rendelet 1/a
mellékletében foglaltak szerint nemzetgazdasigi szempontbdl kiemelt jelentGségli kozlekedési
infrastruktira-beruhdzisnak mindsiil - a tdrgybani ingatlanok tekintetében a kisajatitdsrél szolo
2007. évi CXXIIL tv. (a tovdbbiakban: Kstv.) 37/D. § (2) bekezdésében foglaltak alapjin — az
illetékes kisajatitasi hatosdg altal kirendelt szakértével — el6zetes igazsigiigyi szakvélemények
késziiltek, mely szakvéleményeket a kisajatitasi eljaras soran a Kstv. 37/B. § (2) — (3) bekezdésében
foglaltak alapjan fel kell hasznalni, s a felhasznalas soran az el6zetes szakert6i velemenyeket Ggy
kell tekinteni, mintha azokat a kisajatitasi eljarasban kirendelt szakért6 készitette volna.

1



Az illetékes kisajatitasi hatésag altal felkért ipazsagiigyi szakért6 a szakvéleményekben a targybani
ingatlanok igénybevétele miatti kirtalanitis &sszegét, mint kartalanitdsi ellenértéket (teljes
kartalanitisként, amely magaban foglalja a kisajatitdssal érintett ingatlanrészek forgalmi értékét, a
visszamarado ingatlanrészek értékcsdkkenésének ellenértékét, valamint — amennyiben az ingatlan
felépitményes - a kisajatitdssal érintett ingatlanrészen taldlhaté épitmény/epiilet ellenerteket is) —
figyelemmel a piaci 6sszehasonlité adatokra, az ingatlanokhoz hasonlo ingatlanok kinalati dréra,
mindségére, megkozelithetdségére, gazdasagi kdrnyezetére az alabbiak szerint hatirozta meg:

Miskole belteriilet 3700/83 hrsz. minddsszesen brutté 1.944.228,- Ft
(kivett egyéb épiilet, kdzpark, 42097 m2, amelybdl 176 m2 érintett, a csatolt dokumentacio szerint)

Miskole belteriilet 6571/82 hrsz. minddsszesen brutté 4.864.808,- Ft
(kivett kozteriilet, 46222 m2, amelyb&l 1386 m2 érintett, a csatolt dokumentacié szerint)

Miskole belteriilet 6571/108 hrsz. mind&sszesen brutté 651.960,- Ft
(kivett kozteriilet, 843 m2, amelyb6l 288 m2 érintett, a csatolt dokumentacio szerint)

Miskole belteriilet 3700/96 hrsz. minddsszesen brutté 1.504.776,- Ft
(kivett egyéb épiilet és kozteriilet, 18082 m2, amelybél 56 m2 érintett, a csatolt dokumentacié
szerint)

Amennviben a tulajdonjog téritésmentes atadasara a Tisztelt ff)nkonnényzat nem lat lehet6séget,
ligy eziton — a szakvéleményekben meghatdrozott Osszegek, mint kéirtalanitasi ellenértekek

megfizetése mellett - vételi ajanlatot teszek a NIF Zrt. képviseletében az ingatlanokra, melyre
vonatkozoan 30 napos ajanlati kétdttséget vallalok.

Utébbi esetben arra kérem a Tisztelt Polgérmester Urat, hogy az ajanlatokat soron kivill a dontés
meghozatalara jogosult szerv (Képvisel§-testiilet/illetékes dnkormanyzati bizottsdg) elé terjeszteni,
és a fent megjelolt hatiridon beliil az ajanlat elfogad4sarél nyilatkozni sziveskedjenek.

Téjékoztatom, hogy amennyiben az ajanlatokra a fent megjeldlt hataridon beliil nem nyilatkoznak,
vagy azt a dontésre jogosult szerv nem fogadja el, Ugy az érintett ingatlanok kisajatitisara
vonatkozé eljarast kell kezdeményeznem az illetékes hatésagnal.

A projekt eredményes és gyors megvaldsitisat segitd egyiittmiikodésiiket a NIF Zrt. nevében is
kdszonom!

Budapest, 2020. aprilis 22.

Tisztelettel:

dr Virdg 'S!‘vd
f 3 BUda

Ogyveg
s:, 1_)
540} ZSH("y ,_” %, 7,
G-rmm L!n. SE2,
"&F(E*r 3340183
JI

Melléklet:
- szbveg szerint!



Borsod-Abatj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal
3525 Miskolc Vologda u. 4. Pf. 196. Oldal: 1/2

E-hiteles tulajdoni lap - szemle misolat
Megrendelés szim:459156/6/2020

2020.04.16
MISKOLC LKERULET Szektor: 53
Belteriilet 3700/83 helyrajzi szim
3501 MISKOLC I.KERULET Vérdsmarty Mihaly tér.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett egyéb épllet kdzpark 0 4.2097 0.00

2. bejegyzd hatdrozat: 31755/1995.02.24
Terheli a MISKOLC I.KERULET Belteriilet 3700/83/A HRSZ-t illetd Féldhasznalati jog

3. bejegyzd hatarozat: 31663/1996.01.15
Terheli a MISKOLC I.KERULET Belteriilet 3700/83/B HRSZ-t illetd Fdldhasznalati jog

5. bejegyzd hatarozat: 49058/1937.05.14
Terheli a MISKOLC I.KERULET Beltertilet 3700/83/D HR3Z-t illetd Féldhasznalati jog

6. bejegyzd hatdrozat: 52576/2008.05.08
Ingatlan-nyilvantartds Atalakitdsa a DAT forgalomba adasaval.

ILRESZ

1. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyz& hatdrozat, érkezési id5: 37064/1991.04.05
jogeim: jogutddlas
jogallas: tulajdonos
név: MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3525 MISKOLC Varoshaz tér 8.
térzsszam: 15735605

NLRESZ
1. bejegyzd hatArozat, érkezési idé: 101589/1995.03.22

On&llé széveges bejegyzés az ingatlan teriilete telekalakitas folytén 4.5089 m2-rdl 4.4B14
m2-re valtozott a 3700/63 hrsz javara.

2. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 31999/1997/1996.08.26

0nalld sz8veges bejegyzés az ingatlan terfllete telekhatadrrendezés soran valtozott a 3706 hrsz
javara.

3. bejegyzd hatdrozat, érkezési idS: 33448/1598.01.28

Onallé széveges bejegyzés az ingatlan teriilete valtozott a 3706 hrsz.javara
telekhatarrendezés kévetkeztében.

Folytatis a kovetkezd lapon



Borsod-Abatij-Zemplén Megyei Kormdnyhivatal
3525 Miskole Vologda u. 4. Pf. 196, Oldal: 2/2
E-hiteles tulajdoni lap- szemle masolat
Megrendelés szm:459156/6/2020
2020.04.16

MISKOLC LKERULET By 53
Belteriilet 3700/83 helyrajzi szdm

Folytatds az eldzd laprol
NMLRESZ

4. bejegyz® hatarozat, érkezési idd: 467/1998.03.23

Onallé széveges bejegyzés az ingatlan teriilete teriiletszamitési hiba kiigazitésa soran 4.2269
mZ2-re valtozott terfiletegyenleg nélkiil.

6. bejeqgyzd hatédrozat, érkezési ids: 45592/2003.04.04

Bnalld széveges bejegyzés az ingatlan terillete tertiletszamitdsi hiba kijavitésa miatt 4.2269
m2-r&l 4.2094 m2-re valtozett. (FM. 4/2003.).

8. bejegyzd hatarozat, érkezési idaé: 50170/2011.07.29
Vezetékjog
A VMM-232/2011. engedély szami (18259) MISKOLC DEL alillomis 3.sz. 10kV-os vezetékrendszer az
ingatlan teriiletébdl 1920 m2-t érint.

jogosult:
név: BEMASZ HALOZATI KFT. tdrzsszam: 13804495
cim : 3525 MISKOLC Dézsa Gybrgy utca 13.

9. bejegyz® hatarozat, érkezési id8: 69606/2012.12.18
Vezetékjog
A VMM-618/2012. engedély szamd (21112) Miskolc 0,4 kV-os ll.sz. vezetékrendszer az ingatlan
teriiletébd] 4064 m2-t érint. (FM. 503/2012.).

jogosult:
név: EMASZ HALOZATI KFT. térzsszam: 13804495
cim : 3525 MISKOLC Dozsa Gydrgy utca 13.

10. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 70099/2012.12.20
Vezetékjog
7 1 1BTBelvaros 20090917 iizemi teriiletet érintd tdvfiitési vezeték. Az ingatlan teriiletébdl
2468 m2=-t érint.
jogosult:
név: MIHO MISKOLCI HOSZOLGALTATS KFT. térzsszam: 11385174
cim : 3534 MISKOLC Gagarin utca 52.

12. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 41936/2019.04.08

Onalld szdveges bejegyzés ingatlan megnevezésének megvaltoztatdsa, térképezési hiba javitasa
.FM:413/2019.

Az E-hiteles tulajdeoni lap masclat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masoclat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejfl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




Borsod-Abatj-Zemplén Megyei Kormédnyhivatal

3525 Miskole Vologda u. 4. Pf. 196. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap- szemle mésolat
Megrendelés szim:459150/6/2020
2020.04.16
MISKOLC LKERULET Szektor: 53
Belteriilet 3700/96 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jév. alosztaly adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.joév
ha m2 k.fill
. Kivett egyéb épiilet és kézteriilet 0 1.8082 0.00
2. bejegyzd hatarozat: 52576/2008.05.08
Ingatlan-nyilvantartas atalakitasa a DAT forgalomba adasaval.
ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyz& hatarozat, érkezési idd: 37064/1991.04.05
jogcim: jogutddlas
jogallas: tulajdonos
név: MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3525 MISKOLC VAroshaz tér 8.
térzsszam: 15735605
NLRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 35690/1899.02.11
nallé széveges bejegyzés kialakitva a 3700/29 hrsz-d ingatlan megosztésabol.
2. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 50170/2011.07.29

Vezetékjog

A VMM-232/2011. engedély szdmi (1B259) MISKOLC DEL aldllomds 3.sz. 10kV-os vezetékrendszer az

ingatlan teriiletéb&l 616 m2-t érint.

jogosult:
név: EMASZ HALOZATI KFT. t&rzsszam: 13804495
cim : 3525 MISKOLC Dézsa Gydrgy utca 13.

bejegyzd hatarozat, érkezési i1dd: 69606/2012.12.18
Vezetékjog

A VMM-618/2012. engedély szamu (21112) Miskolec 0,4 kv-os 1ll.s=z.

teriletébsl 1174 m2-t érint. (FM. 503/2012.).
jogosult:
név: EMASZ HALOZATI KFT. torzsszam: 13804495
cim : 3525 MISKOLC Dbzsa Gydrgy utca 13.

vezatékrendszer az ingatlan

Folytatis a ktivetkezd lapon



Borsod-Abaij-Zemplén Megyei Korminyhivatal
3525 Miskolc Vologda u. 4. Pf. 196. Oldal: 2/2

E-hiteles tulajdoni lap- szemle masolat
Megrendelés szam:459150/6/2020

2020.04.16
MISKOLC LKERULET Szektor: 53
Belteriilet 3700/96 helyrajzi szim
Folytatis az eldzd laprdl
NMLRESZ
4. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 70099/2012.12.20
Vezetékjog

7_1_1BTBelvAros 20090917 tizemi terfiletet érintd tévfGtési vezeték. Az ingatlan teriletébdl
1170 m2-t érint.

jogosult:
név: MIHO MISKOLCT HOSZOLGALTATO KFT. térzsszam: 11385174
cim : 3534 MISKOLC Gagarin utca 52.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadist megeldzd napig megegyezik az

ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fennalld bejegyzéseket,

a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem min&sdl hiteles bizonyitd erejli dekumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Borsod-Abatj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal
3525 Miskolc Vologda u. 4. Pf. 196. Oldal: 1/2

E-hiteles tulajdoni lap- szemle masolat
Megrendelés SZﬁl:!‘l:459154/6/2020

2020.04.16
MISKOLC LKERULET Sapkprs 53
Belteriilet 6571/82 helyrajzi szdm
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jév. alosztily adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha mz2 k.£fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett kézteriilet 0 4.6222 0.00

2. bejegyzd hatarozat: 52576/2008.05.08
Ingatlan-nyilvantartas &atalakitésa a DAT forgalomba addsaval.

ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 36687/1994.06.08

jogeim: telekalakitas

jogallas: tulajdonos

név: MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3525 MISKOLC VaAroshaz tér 8.

térzsszam: 15735605

NLRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 124128/1995.12.05

On&llé szdveges bejegyzés kialakitva a 6571/80 hrsz megosztasabél.

2. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 76134/1999.12.17

Onalld széveges bejegyzés eredeti tertletszémitdsi hiba miatt az ingatlan teriilete 5 ha 4517
m2-r&l 5 ha 571 m2-revilteozott.

3. bejegyz® hatarozat, érkezési ids: 54607/2002.06.07

®nallé sztveges bejegyzés az ingatlan terillete telekhatdrrendezés sordn 50571 m2-rdl 46222
m2-re valtozott a 6571/124 &s 6822/7 hrsz-i ingatlan javara illetve a 6B23/1 hrsz-u ingatlan
terhére.

4. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 43523/2011.05.18
Vezetékjog
A VMM-96/2011. engedély szémi (18271) Miskolc Kelet aldllomds 2.sz. 10kV-os vezetékrendszer
az ingatlan terfiletébdl 807 m2-t érint.

jogosult:
név: EMASZ HALOZATI KFT. torzsszam: 13804495
cim : 3525 MISKOLC Dézsa Gydrgy utca 13.

Folytatis a kiivetkezd lapon



Borsod-Abaij-Zemplén Megyei Kormanyhivatal
3525 Miskolc Vologda u. 4. Pf. 196, Oldal: 2/2

E-hiteles tulajdoni lap- szemle masolat
Megrendelés szam:459154/6/2020

2020.04.16
MISKOLC LKERULET selant: 53
Belteriilet 6571/82 helyrajzi szim
Folytatfis az elozd laprol
NLRESZ
5. bejegyzd hatArozat, érkezési idd: 50170/2011.07.29
Vezetékijog

A VMM-232/2011. engedély szamn (18259) MISKOLC DEL alallomas 3.sz. 10kV-os vezetékrendszer az
ingatlan tertletébdl 1171 mZ=t érint.
jogosult:

név: EMASZ HALOZATI KFT. térzsszam: 13804495

cim : 3525 MISKOLC Ddzsa Gydrgy utca 13.

6. bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 45452/2012.04.24
Vezetékjog
A VMM-170/2012. engedély szamid (20596) Miskele 0,4 kV-os 6.sz. vezetékrendszer az ingatlan
teriiletébdl 3017 m2-t érint.
jegosult:
név: EMASZ HALOZATI KFT. térzsszam: 13804495
cim : 3525 MISKOLC Dézsa Gybrgy utca 13.

7. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 70099/2012.12.20
Vezetékijog
7_1 1BTBelvaros 20090917 tizemi teriiletet érintd tavittési vezeték. Az ingatlan terdletebdl
3388 m2-t érint.
jogosult:
név: MIHO MISKOLCI HOSZOLGALTATO KFT. tdrzsszam: 11385174
cim : 3534 MISKOLC Gagarin utca 52.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvaéntartésban szerepld adatokkal. A szemle misclat a fenndllé bejegyzéseket,
a teljes masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus deokumentum
kinyomtatva nem min&s{il hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Borsod-Abatj-Zemplén Megyei Korményhivatal
3525 Miskolc Vologda u. 4. Pf. 196. Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap- szemle mssolat
Megrendelés szim:459152/6/2020

2020.04.16
MISKOLC LKERULET NocHieg 53
Belteriilet 6571/108 helyrajzi szdm
3530 MISKOLC I.KERULET Vérdsmarty utca. "felilvizsgdlat alatt”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jdv. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
. Kivett kdzteriilet 0 843 0.00

2. bejegyzd hatédrozat: 52576/2008.05.08
Ingatlan-nyilvantartds Atalakitidsa a DAT forgalomba adasaval.

ILRESZ

1. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkezési iddé: 34056/1991.02.20
jogeim: telekalakitas
jogallas: tulajdonos
név: MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 3525 MISKOLC VAroshaz tér 8.
térzsszam: 15735605

ILRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 68328/1999.10.13

8nallé széveges bejeqyzés telekalakitds sordn kialakitva a 6571/107 hrsz-bsl.

2. bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 50170/2011.07.29
Vezetékjog
A VMM-232/2011. engedély szamu (18259) MISKOLC DEL al&llomés 3.sz. 10kV-os vezetékrendszer az
ingatlan teriletéb&l 51 mZ-t érint.
Jjogosult:
név: EMASZ HALOZATI KFT. térzsszam: 13804495
cim : 3525 MISKOLC Dézsa Gydrgy uteca 13.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megel&zd naplg megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE






Geodézia Kelet Zrt.

4400 Nyiregyhaza, Debreceni Ut 45.
Munkaszam: 11750/246

MISKOLC I. keriilet
belteriilet
adatszolgdltatds iktatdszdama: 2-2346/2019
Sz.ny.: 5/74/2019

KISAJATITASI VALTOZASI VAZRAJZ

6571/108

helyrajzi szamii foldrészletrdl

M=1:1000

A kisajatitasi valtozasi vazrajz a teriilet-kimutatissal egyiitt érvényes!
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Geodézia Kelet Zrt.

4400 Nyiregyhdza, Debreceni Ut 45.

MISKOLC I. keriilet
Munkaszdm: 11750/246

belteriilet

adatszolgaltatas iktatdszama: 2-2349-2019

Sz. ny.: 5/74/2019

KISAJATITASI VALTOZASI VAZRAJZ
a 3700/83

helyrajzi szdmui fiildrészletrdl
M=1:2000

A kisajatitasi valtozasi vazrajz a teriilet-kimutatéssal egyiitt érvényes!
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Geodézia Kelet Zri.
4400 Nylregyhdza, Debreceni Gt 45.
Munkaszéam: 11750/246

KISAJATITASI V
6571/82

helyrajzi szcimii faldrészletrdl -
M=1:1000

(6az3/1)

A kisajétitdsi viltozési vazrajz a teriilet-kimutatdksal egyiitt érvényes!
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A vézrajz méretek levételére nem alkalmas!
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Geodézia Kelet Zrt. MISKOLC I. keriilet
4400 Nyiregyhaza, Debreceni Gt 45, bel.ter;'.ﬂ:m :
Munkaszdm: 11750/246
S : adatszolgaltatds iktatdszdma: 2-2348-2019
Sz.ny.: 5/74/2019

KISAJATITASI VALTOZASI VAZRAJZ

a 3700/96 (70083
helyrajzi szdmui foldrészletndl - e
M=1:1000 8

34
A kisajatitdsi véltozasi vizrajz a teriilet-kimutatéssal egyiitt érvényes! !_ﬂ_',gy,fg,m
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A vézrajz méretek levételére nem alkalmas!
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Gendézia Kelet Zrt. MISKOLC I. keriilet
4400 Nyiregyhdza Debreceni 1it 45 ;

Munkaszdma: [750/246 belteriilet

Adatszolgaltatads iktatdszama: 2-2346-2019
Sz. ny.: 5/74/2019

TERULETKIMUTATAS
a 6571/108
helyrajzi szamu foldrészlet kisajatitasahoz

A teriiletkimutatas a kisajatitasi valtozasi vazrajzzal egyiitt érvényes!

4.Tkm
A kisajatitast kérd neve, cime:
Nemzeti Infrastruktira Fejlesztd Zrt.
1134 Budapest Vdci Ut 45. on
_unvl Vel
m,.. ..........
Nyiregyhdza, 2019.10.16. / )
P T
Készité /) : gl
...................................................... ,% O &) LB S

il v

Kovdes Ldszid
77

Foldmérd ig. széma:-0577. . A helyrajzi mwnﬂmm gs ﬁmi”.mmwnaa

5
_m Egrad uny Hw
Miskole, 2018, .}er;?u

Y %

Mindséget tandsitc:

Ing. rend .min .szdm: 1458/1995 i
Faldmeérd ig. szama: 4014/2010 Ing.rend.min.szdma:



Kisajatitas elotti allapot

Kisajatitas utani allapot

N Kisajatitas utani Kisajatitott Visszamaradt o
£ Arrészlet | Tertlet [Kat. jov. alrészlet | tertlet |Kat. Jov) tertlet | Kat. Jov. 8
B . ; . Helyrajzi [T ; H, p . - . i o
S Szolgalmi és egyéb hasznalati jogok <zdm m m m m o m Szolgalmi és egyéb hasznalati jogok m
S| mivaga 2] ham® |AKfllEr] T & |2 mivaga | 2| ham?® |AKAler] ham? | AR filler =
= I= I =2 =
I = 2 E
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
4. vezetékjog 51 m™re (10 kV) 6571108 kivett 0.0843 | 0.00 | 6571/113 kivett 0.0544| 0.00 vezetékjog 14 m™-re (10 kV)
jogosult: EMASZ Halozati Kft. kozterilat kizterilet jogosult: EMASZ Halozati Kft.

3525 Miskolc, Dézsa Gyérgy utca 13. 3625 Miskole, Ddzsa Gybrgy utca 13.
eng.sz.: WMM-232/2011. eng.sz.: WIMM-232/2011.
bej.hat.sz.: 50170/2011.07.29 bej.hat.sz.: 50170/2011.07.29

6571114 kivett 0.0288 | 0.00 vezetékjog 34 mP-re (10 kV)
kéizterilet jogosult: EMASZ Halozati Kit.
3525 Miskolc, Ddzsa Gydrgy utca 13.
eng.sz.: WIMIM-232/2011.
bej.hat.sz.: 50170/2011.07.29
6571115 kivett 0.0011| 0,00 vezetékjog 3 m®-re (10 kV)
kiizterilet jogosult: EMASZ Halozati Kft.
3525 Miskolc, Dozsa Gydrgy utca 13.
eng.sz.: VIMM-232/2011.
bej.hat.sz.: 50170/2011.07.29
Osszesen: 0.0843 | 0.00 0.0288 | 0.00 §0.0555| 0.00




Caodenia Relet Zet. MISKOLC I. keriilet
4400 Nyiregvhdza Debreceni it 45

Munkaszdma: 11750246 ‘ belteriilet
Adatszolgaltatds iktatdszdma: 2-2348-2019

Sz. ny.: 5/74/2019

TERULETKIMUTATAS
a 3700/83
helyrajzi szamu foldrészlet kisajatitdsahoz

A terilletkimutatds a kisajatitasi valtozasi vazrajzzal egyiitt érvényes!

ELSR AR O =

1.Tkm
A kisajatitast kérd neve, cime:
Nemzeti Infrastruktira Fejlesztd Zrt.
1134 Budapest Vdci Gt 45.
Nyiregyhdza, 2019.10.16. o ey
Geodézia ﬂmmm,wg Wﬂ_..%
Készits: \\\\ m@.naﬁn%_méﬁumﬂma chowiE
y Th.: 4400 Nyiregynaza, De . 158C 9.0
................... s P AdGszam: 26090812203 (47 -2 Js19
Kovdes Ldszld n&m_m_ﬂmrﬂm.ﬂ..amu.?ngmj T —— . Tt
Foldmeérd ig. szdma: -0577 A helyrajzi mnnﬂ..omwm‘mw...ﬂwﬁ. £ ma.mmnﬂ_ﬂnm helyes.
EEPETRONBY, 1 9
LG s RIS, U S ST 1, ERN T .
Mindséget tanisito: ___... w ‘.m\ <
Ddnyi .Emmmh__. Hm fm m Zdradékold: (=05
e £ __Ing. rend .min .szdm: 1458/1995 |« =
DANTYE; o et T i g
AN eidines g spima: 4014/2010 Mﬁ. & INg.rend.min.SZOMA:, v ererss

GDT-15-0030
IRM 1458/95




Kisajatitas elétti allapot

Kisajatitas utani allapot

) Teriilet kat. iay Kisajatitas utani Kisajatitott Visszamaradt o
,,.m_.__ Alroszigt i alrészlet teriilet Jat, Jo] terdlet Kat. Jov S
& L. . I Helyrajzi |5 H e g . . . .s
n_._u_m Szolgalmi és egyéb hasznalati jogok szam 18 @ ,m B m Szolgalmi és egyéb haszndlati jogok %
(21 mav.aga [ ham? pKdille] W & [2 movaga |°] ham?® PKAE ham? |AKfiled Z
T B £
Lo Ie]
1 2 3 4 5 6 7 B 9 10 11 12 13 14
1. Vezetéljog: 1920 nm 3700/83 Kivell, 4.2097| o0.00) 3700/98 ivett, 4,1921 0.00 Vezetékjog: 1903 nm
Jogosult: EMASZ Halozati Kit. hoizpark kazpark Jogosult: EMASZ Haldzali Kit,
Cim: 3525 _..&mrn_f_ﬂmbammm Gydrgy utca Cim: 3525 Miskolc, Dézsa Gyérgy utca 13.
G P Egyeb egyeb ; -
Bejegyz6 hat.szam: 50170/2011.07.29 | 3700/83/A épiliet 0.0020| 0.00)3700/98/A épillet 0.0020) 0.00 Bejeqyzd hat.szam: 501 70¢2011.07.29
szoosae| | E9°° |1 00077| 0.00|37000a8| | c9ve® 0.0077| 0.00
epilet epiilef
Vezetékjog: 4064 nm s7oosap | | E9vEP 0.0023| 0.00|3700/98/D egyeb 0.0023| 0.00 Vezetéhjog: 4027 nm
) epiilet Spdilet
g e Egysb egysh L Engd pri
Jogosult: EMASZ Haldzali Kit. 3700/83'F épiliet 0.0038| 0.00) 3700/98/F épilet 0.0038| 0.00 Jogosult: EMASE Halézati Kit.
Cim: 3525 _____“awa_mmmnmm Gydrgy uica Cim: 3525 Miskolc, Ddzsa Gydrgy utca 13.
Bejegyzd hat.szam: 69606/2012.12.18 Bejegyzd hat.szdm: 69606/:2012.12.18
Vezetékjog: 2468 nm-re Vezetekjog: 2468 nm-re
MNév: MIHO Miskoici - - ; —
Hoszolgaltats K. Nev: MIHO Miskolci Hszolgditats Kit.
Gim: 3534 Miskolc, . . .
b —— Cim: 3534 Miskolc, Gagarin ulca 52.
Bejegyzd hat.szém: 70099/2012.12.20 Bejegyzo hat.szdm: 70099/2012.12.20
370099 kivell, 0.0176| 0.00 Vezetékjog: 17 nm
kdzpark Jogosult: EMASZ Haldzati Kft.
Cim: 3525 Miskolc, Ddzsa Gydrgy uica 15,
Bejegyz6 hat.szdm: 50170:2011.07.29
Vezelékjog: 37 nm
Jogosult: EMASZ Haldzati Kit.
Cim: 3525 Miskolc,
Ddzsa Gydrgy ulca 13.
Bejegyz6 hat.szam: 69606/2012.12.18
_Gmmummm:“ 4.2097| .00 0.0176| 0.00) 4.1921 0.00




Geodézia Kelet Zrt.
4400 Nyiregvhdza Debreceni iit 45
Munkaszama: [1750/246

A kisajatitast kéré neve, cime:

Nemzeti Infrastruktira Fejlesztd Zrt.
1134 Budapest Vaci ut 45.

Nyiregyhdza, 2019.10.16.

Készitd: % f / ﬁ_u__x

Kowdcs Laszlid
Faldmerd ig. szama: I-0577

Mindséget tandsito:

Dn: __: mmm.m._“

.:___nm rend .min ﬁu.ﬁ 145841995
S . Fdldmérd ig. szdma: 4014/2010

R4 1438/30

Miskolc l.kerilet
belteriilet
Adatszolgaltatas iktatdszama: 2-2347-2019
Sz.ny.szam: 5/74,/2019

TERULETKIMUTATAS

a 6571/82
helyrajzi szamu foldrészlet kisajatitisdhoz

A teriiletkimutatds a kisajatitasi valtozasi vazrajzzal egyiitt érvényes!

3.Tkm
A helyrajzi szdmozds és nmfﬁ:ﬁmumwmaamm helyes.
k= [ 7 a_nlMﬂ_. o .
Gty o ey . — .
e = Hunysd Miskolc, 2019. m m,_u,‘, ‘Hm

RPN s 12

: -_;"Wn"ium,.m

Zdradékolo: ! A(\T\lﬁ(ﬁ

. Ing.rend.min.szdma:
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Kisajatitas el6tti allapot

Kisajatitas utani allapot

] N - Kisajatitas utani Kisajatitott Vigszamaradt w
5 Alrészlet Aol [ . alrésziet terdlet | Kat. Jov.| terdlet | Kat. Jov. N
© | sooigalmi és eqyéb hasznitipgok | TEVTHE [ = B [a - Szolgalmi és egyéb hasznalati jogok g
8 ay jogo i Lo N TS 8 N olgalmi és egyéb hasznalati jog =)
m. miiv.aga M ha.m? | ARCfiller w o m miiv.Aaga M ha.n? | AKflér | ha.m? | AKfllér =
2 E 2 E
1 2 3 4 5 B 7 8 g 10 11 12 13 14
Bejegyzd hat.szdm. 5017002011.07.29
3.| Bejegyzd hatszam: 43523/2011.05.18 | 657182 whmwm S 4.6222|  0.00| 6571111 Kivettkézierdlet 0.1386|  0.00 mﬂﬂwﬁm m%w}amﬂwﬁ
3525 MISKOLC,Dozsa Gydrgy ufca 13.
Vezetékjog BOT m2-re 6571112 Kivett kdzterilet 4.4836 0.00 Befjegyzd hat.szdm: 43523/2011.05.18
Bejegyzid hat.szam: 50170¢2011.07.29 Viezetékjog 807 m2-re
I Vezetékjog 1171 m2-re Bejeqyzé hat.szdm: 50170/2071.07.29
] Bejegyzd hat.szam. 45452/2012.04.24 Vezetékjog 1062 m2-re
E Vezelékjog 3017 m2-re Bejegyz6 hat.szam: 45452/2012.04.24
|Jogosult: EMASZ HALOZATI KFT. Vezetéljog 3017 m2-re
3525 MISKOLC Dézsa Gydrgy utca 13, Jogosult: EMASZ HALOZATI KFT.
T 3525 MISKOLC Ddzsa Gydrgy ufca 13.
| Bejegyzé hat.szam: 70099/2012.12.20 Bejegyzo hat.szam: 70099/2012.12.20
N Vezefékjog 3388 m2-re Vezefdkjog 3388 m2-re
| MiHG MisKOLCI HOSZOLGALTATO KFT. MIHO MISKOLC! HOSZOLGALTATO KFT,
| 3534 MISKOLC Gagarin utca 52. 3534 MISKOLC Gagarin utca 52.
Osszesen: 46222 0.00 0.1386( o.00| 4.4836( 0.00




Encnderi Kelet e, MISKOLC 1. keriilet
4400 Nyiregyhdza Debreceni it 45

Munkaszama: 17750/246 belteriilet

Adatszolgdltatas iktatoszama: 2-2348-2019
Sz. ny.: 5/74/2019

TERULETKIMUTATAS
a 3700/96
helyrajzi szamu foldrészlet kisajatitasahoz

A teriiletkimutatas a kisajatitasi valtozasi vazrajzzal egyiitt érvényes!

2.Tkm

A kisajatitast kérd neve, cime:
Nemzeti Infrastruktira Fejlesztd Zrt.
1134 Budapest Vdci Ut 45.

Nyiregyhdza, 2019.10.16.

Ddnyi tozsef
- 5 -~ imgrtend .min szdm: 1458/1995
Ll Lt Foldmeérd ig. széma: 4014/2010




Kisajatitas el6tti allapot

Kisajatitas utani allapot

T Kisajatitas utani Kisajatitott Visszamaradt B
. - :
5 Alrésziat M E alrészlel terslet | Kat. Jov. | terolet Kat, Jou o
m Szolgalmi és Bm%“___ww hasznalati Iwmﬁﬂﬂw_ .m 5 m .m m Szolgalmi és egyéb hasznalati jogok| ‘5
2| movaga | S| ham? [Akfied € | 2| mivaga (S ham® | AKfiler | ham? |AK.file] =
] E £ |E E
1 2 3 4 5 [ 7 B 9 10 11 12 13 14
Vezetékjog: 616 nm
Jogosult: EMASZ HALOZATI KFT,
Cim: 3525 MISKOLC Ddzsa
Gydrgy utca 13. Bejegyzd
hat.szdm: 501 70/2011.07.28
Vezetékjog: 616 nm Vezetekjog: 1149 nm
Jogosult: EMASZ HALOZATI Kivett, Kivett, eqyéb Jogosult: EMASZ HALOZATI KFT.
KFT. Cim: egysh e Cim: 3525 MISKOLC Ddzsa
= L et i.e08z| O0.00 o et 1.8026| 0.00 » .
2. | 3525 MISKOLG Dézsa Gyorgy|| 57006 épillet PR o Gydrgy utca 13. Bejegyzs
utca 13. Bejegyzd hal.szam: Jdzterilet ' hat.szam: 69606/20712.12.18
S0170/2011.07.29 Vezetékjog: 1170 nm
Jogosult: MIHG MISKOLGI
HOSZOLGALTATO KFT.
Cim: 3534 MISKOLC Gagarnn utca
52. Begjegyzd hal.szadm:
F0p99/2012.12.20
Vezetekjog: 1174 nm -
e 5 Vezetékiog: 25 nm
i mﬂnmnm%. EMASZ mﬁaﬂﬁ. i Jogosult: EMASZ HALOZAT! KET.
. . . _ - 0.0056 0.00 Cim: MISKOLC Dd
3525 MISKOLC Ddzsa Gydrgy SE0 10 kézterdlet in: 3525 - Hozsa
i = ¥ Gydrgy utca 13. Bejegyzd
e hat.szAm: 69606/2012.12.18
B9606/2012.12.18 ) ’ )
Vezetékjog: 1170 nm
Jogosult: MIHG MISKOLCI
HOSZOLGALTATO KFT.
Cim: 3534 MISKOLC Gagarin
ulca 52, Befegyzd hat.szdm:
7O089/2012.12.20
Osszesen: 1.8082| 0.00 0.0056 0.00) 1.8026| O0.00




. Geodézia Kelet Zrt
4400 Nyiregyhdza, Debreceni Of 45.
Munkaszama: 11750/246

JOGOSULT LISTA

az 3700/83, 3700/96,6571/82, 6571/108 helyrajzi szamu

A kisajatitast kéré neve, cime:
Nemzeti Infrastruktira Fejleszé Zrt.
1134 Budapest, Vaci ut 45.

Nyiregyhaza, 2018. okiober 16.

7/
Keszitd: ....coocvivnens \\\ .............

Kovacs Laszio
faldmerd technikus
Foldmérd igazolvany szdma: I- 0577

Mindséget tandsité tervezd: ...........

- e

: - . Danyi Jozsef
mgay i ingatlanrendez6-foldmérd
1 bl Mémeok Kamarai sz: GD-T 15-0030
Ing.rend.min.szédma: 1458/1995

foldrészletek kisajatitasarol

Borsod-Abadj-Zemplén megye
Miskolc Lkeriilet
belteriilet

Adatszolgaltatasi ikt. szama: 2-2346-49/2019



Jogosultak listaja

Miskolc belteriilet
Terd . B Tulaidoni
mﬁﬂ_ Hrsz mmﬁmm Tulajdonos, kezeld, egyéb jog jogosultidnak neve Cim Jogcim o .%_H“
1 2 3 4 [ [ 7
1 | 3romias | 42087 MISKOLC MEGYEI JOGU VARDS ONKORMANYZATA 3525 MISKOLC, Varoshaz tér 5. jogutddids 11
EMASZ HALOZATI KFT. 3525 MISKOLC Dézsa Gydrgy utca 13. Vezetékjog -
MIHG MISKOLCI HOSZOLGALTATO KFT. 3534 MISKOLC Gagarin uica 52. ezetékjog -
2 | avooss | 1.8082 MISKOLC MEGYEI JOGU WAROS ONKORMANYZATA 3525 MISKOLC, Varoshaz tér 8. joguitdids 11
EMASZ HALOZATI KFT. 3525 MISKOLC Dézsa Gydrgy utca 13. Viezetékjog -
MIHO MISKOLCI HOSZOLGALTATO KFT. 3534 MISKOLC Gagarin utca 52 Vezetékjog -
3 | 6571/82 | 45222 MISKOLC MEGYE! JOGU VAROS ONKORMANYZATA 3525 MISKOLC, Véroshaz tér 8. Telekalakitds 11
EMASZ HALOZATI KFT. 3525 MISKOLC Dézsa Gytingy utca 13. Wezetékiog .
MIHGO MISKOLC! HOSZOLGALTATO KFT. 3534 MISKOLC Gagarin utca 52 Wezetékjog -
4 | 6571108 | 0.0843 MISKOLC MEGYE| JOGU WARDS ONKORMANYZATA 3525 MISKOLC, Maroshaz tér 8. Telekalakitas 11
EMASZ HALOZATI KFT. 3525 MISKOLC Dozsa Gydrgy utca 13. Wezetdkjog -




Miskolc I.kertilet

Geodézia Kelet Zrt. kézség
4400 Nylregyhéza, Debreceni it 45. belterdlet

Munkaszéma: 11750/246 Adatszolg.ikt.sz.: 2-2346-49/2019

KISAJATITASI ATNEZETI TERKEP
a 3700/83, 3700/96, 6571/82, 6571/108
helyrajzi szamu féldrészletekrél

1-4 Tkm
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g
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\ & i
(8571111 @%} 5
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. ] Vorésmarty o e
; 657
- Y Mihély uteq b
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5 — w1y Vérismarty utca
S Kt (B57154)
el 6571 ss
Geodézia Kelet Zrt. 5700558 ol I N - . (657, 'ﬁ"’"’”afryw
Szh.: 4025 Dabrecen, Hunyadi utca 2-4. | em. : 58 ’béfl"’
&l | (@) &571/128 (G671 Ule.
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Tisztelt Polgarmester Ur! ,
A NIF Nemzeti Infrastruktira Fejlesztd zartkoriien miik6dé Részvénytirsasdg (1134 Budapest,
Vici 1t 45.) — a tovabbiakban: NIF Zrt. — kordbban mér csatolt meghatalmazasokkal igazolt jogi
képviseletében eljarva, a ,, Miskolc tehermentesits ut, I (Vérdsmarty u.) és IL iitemének (, Y hid”)
megvaldsitdsa” elnevezésii projekttel (projektkod: K003.14) dsszefliggésben, a targybani ingatlan
teriiletrendezése érdekében az aldbbiakkal fordulok Onhéz.

A NIF Zrt. 4ltal részemre 4tadott és jelen levelemhez mellékelt dokumentaciébdl megallapithato,
hogy az Onkormdanyzat 1/1 ardnyd tulajdonit képezd tirgyban megjeldlt 4356 m2 alapteriiletii
ingatlanbél a levelemhez csatolt kisajéatitasi valtozési vazrajzon és teriiletkimutatison megjelolt 224
m2 nagysagu ingatlanrész igénybevételre keriil a fenti hivatkozott beruhdzas megvaldsitéséhoz.

A targybani ingatlan esetében jelen levelemmel elsédlegesen arra kérem a Tisztelt
Onkorményzatot, hogy legkésdbb a kézhezvételt kovetd 30 napon beliil sziveskedjenek
nyilatkozni arrél, hogy az ingatlan tulajdonjogat — a nemzeti vagyonrdl szélé 2011. évi CXCVI
tv. 6. § (3c) bekezdése alapjin — az Onkorminyzat téritésmentesen dtadja-e a Magyar
Allamnak.

Amennyiben a tulajdonjog téritésmentes 4taddsara nem latnak lehetSséget, Ggy eziton tajékoztatom
Onoket, hogy — mivel a fenti projekt az egyes kozlekedésfejlesztési projektekkel Osszefliggd

kozigazgatasi hatdsdgi ligyek nemzetgazdasigi szempontb6l kiemelt jelentSségli iiggyé
nyilvinitisar6l és az eljard hatésagok kijellésérél szolo 345/2012. (XII. 6.) Korm. rendelet 1/a
mellékletében foglaltak szerint nemzetgazdasdgi szempontb6él kiemelt jelentdségli kozlekedesi
infrastruktira-beruhazasnak mindsiil - a tirgybani ingatlan tekintetében a kisajatitasr6l szolo 2007.
évi CXXIIL. tv. (a tovdbbiakban: Kstv.) 37/D. § (2) bekezdésében foglaltak alapjin — az illetékes
kisajatitasi hatosag altal kirendelt szakértével — elézetes igazsigiigyi szakvélemény késziilt, mely
szakvéleményt a kisajatitasi eljaras sordn a Kstv. 37/B. § (2) — (3) bekezdésében foglaltak alapjin
fel kell hasznalni, s a felhasznalas sordn az eldzetes szakért6i véleményt ugy kell tekinteni, mintha
azt a kisajatitasi eljarasban kirendelt szakerto készitette volna.



Az illetékes kisajatitasi hatosag 4ltal felkért igazsdgiigyi szakért6 a szakvéleményben a tirgybani
ingatlan _igénybevétele miatti kértalanitds &sszegét, mint kartalanitdsi ellenértéket (teljes
kartalanitasként, amely magéban foglalja a kisajétitdssal érintett ingatlanrész forgalmi értékét, a
visszamaradd ingatlanrész értékcsokkenésének ellenértékét, valamint a kisajatitdssal érintett
ingatlanrészen taldlhaté aszfaltozott ut (épitmény) ellenértékét is) — figyelemmel a piaci
Osszehasonlité adatokra, az ingatlanokhoz hasonlé ingatlanok kindlati arara, min0segere,
megkdzelithet6ségére, gazdasdgi kérnyezetére minddsszesen brutté 3.615.584,- Ft Osszegben
hatdrozta meg.

Amennyiben a tulajdonjog téritésmentes atadaséra a Tisztelt Onkorményzat nem 14t lehetéséget,
gy eziton — a szakvéleményben meghatirozott dsszeg, mint kértalanitisi ellenérték megfizetése
mellett - vételi ajanlatot teszek a NIF Zrt. képviseletében a 224 m2 nagysagn ingatlanrészre, melyre

vonatkozoéan 30 napos ajanlati kétottséget vallalok.

Utdbbi esetben arra kérem a Tisztelt Polgdrmester Urat, hogy az ajanlatot soron kiviil a déntés
meghozataldra jogosult szerv (Képvisel6-testiilet/illetékes dnkormanyzati bizottsag) elé terjeszteni,
és a fent megjelolt hataridén beliil az ajinlat elfogadAsdrol nyilatkozni sziveskedjenek.

TAjékoztatom, hogy amennyiben az ajinlatra a fent megjeldlt hatdridon beliil nem nyilatkoznak,
vagy azt a dontésre jogosult szerv nem fogadja el, igy az érintett ingatlan kisajatitdsara vonatkozo
eljarast kell kezdeményeznem az illetékes hatosagnal.

A projekt eredményes és gyors megvaldsitisat segitd egyiittmilikodésiiket a NIF Zrt. nevében is
koszonom!

Budapest, 2020. aprilis 24.

Tisztelettel:

DRAVIRAG 5T ) :
STVAN UGYVED)
dr. Virdg Istyin Heepd
tayvéqd
1068 Budapest, p g
: 0258 Gy, | ;
Tel.: 354-0134, 374.0455., rhli::?sﬁrfg ] iz

=ampil; r!l’"\-'ﬂ’v,gfg\,..hm"m it

Melléklet:
- szdveg szerint!
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Kisajatitas el6tti allapot Kisajatitas utani allapot
Kisajatitas utani Kisajatitott | Visszamaradt s
: Terilet Kat. jév -
£ Alnésiziet : E alrészlet | terilet fat Joy terdlet Kat. Jo o
i ) . - Helyrajzi [ p ks P ] - . @
S Szolgaimi &s egyéb hasznalati jogak szam 12 H " o ] Szolgaimi és egyéb hasznalati jogok =
= - o o o o - o y - =
ww._m. miv.aga | = ham?® (K.l .m. m miv.aga | = ham® Pl ham® Pk
@ = o T L=
o E i o E
1 2 3 4 4] ] T 8 9 10 11 12 13 #
T Vezetékiog: 33 nm 759 kwet, 04356 0.00% 3700/102 e, 0.4732) 0.00 Vezeldkjog: 33 nm
. fog- kéizot : g kézot . : Hog-
Jogosult: EMASZ Haldzati Kit. Jogosutt: EMASZ Haldzati Kit.
Cim: 3525 Miskole, Dézsa Gydrgy ufca 13. Cim: 3525 Miskole, Ddzsa Gydrgy ulca 13.
Bejegyzd hat.szam: 50170/2011.07.29 Bejegyzd hat.szam: 501 70/2011.07.29
Vezelékjog: 23 nm Vezetskjog: 20 nm
Jogosult: EMASZ Halozati Kit. Jogosult: EMASZ Héldzati Kit.
Cim: 3525 Miskolc, Dbzsa Gy6rgy ulca 13. Cim: 3525 Miskole, Dézsa Gyérgy utca 13.
Bejegyzd hal.szam: 63606/2012.12.18 Bejegyz6 hal.szam: 69606/2012.12.18
Vezetékjog: 50 nm-re Vezetekjog: 50 nm-re
Neév: MIHO Miskolci Haszolgdltatd Kit. Név: MIHO Miskalei Hoszolgattatd Kit.
Cirn: 3534 Miskoic, Gagarin utca 52. Cim. 3534 Miskolc, Gagarin utca 52.
Befegyzd hat.szdm: 70099/2012.12.20 Bejeqy=zd hal.szdm: 70093/2012.12.20
szogroa | | VO | | pozes| 0.00 Vezelékjog: 3 nm
Kbzt
Jogosult: EMASZ Haldzati Kit.
Cim: 3525 Miskolc, Ddzsa Gydrgy ulca 13.
Bejegyzd hal.szdm: 69606/2012.12.18
Osszesen: 0.4356| 0.00 0.0224| 0.00] 04132| 0.00




Borsod-Abatj-Zemplén Megyei Korminyhivatal
3525 Miskolc Vologda u. 4. Pf. 196, Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap- szemle misolat
Megrendelés szim:488283/6/2020

2020.04.22
MISKOLC LKERULET Szektor: 53
Belteriilet 3700/59 helyrajzi szim
3501 MISKOLC I.KERULET Vérésmarty MihAdly utca 3700/59 HRSZ. "feldlvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jdv. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.j&v
ha m2 k.fill
. Kivett kézut 0 4356 0.00

2. bejegyzd hatdrozat: 52576/2008.05.08
Ingatlan-nyilvantartéds Atalakitasa a DAT forgalomba adasaval.

ILRESZ
1. tulajdoni hényad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 37064/1991.04.05

Jjogecim: jogutddlas

jogallas: tulajdonos

név: MISKCLC MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3525 MISKOLC VAroshaz tér 8.

térzsszam: 15735605

MLRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési id®: 35690/1999.02.11

Onalléd széveges bejegyzés az ingatlan terfilete a 3700/29 hrsz-u ingatlan megosztdsa sorén
valtozott.

2. bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 45592/2003.04.04

$nallé széveges bejegyzés az ingatlan teriillete teriiletszémitési hiba kijavitasa miatt 4623
m2=-rdl 4356 mZ-re valtozott. (FM. 4/2003.).

3. bejeqgyzd hatérozat, érkezési idsé: 50170/2011.07.29
Vezetékjog
A VMM-232/2011. engedély szdmi (18259) MISKOLC DEL alallomis 3.sz. 10kV-os vezetékrendszer az
ingatlan teriiletéb&l 33 m2-t érint.

jogosult:
név: EMASZ HALOZATI KFT. térzsszam: 13804495
cim : 3525 MISKOLC Dozsa Gydrgy utca 13.

Folytatis a kivetkezd lapon



Borsod-Abaiij-Zemplén Megyei Korminyhivatal
3525 Miskolc Vologda u. 4. Pf. 196. Oldal: 2/2

E-hiteles tulajdoni lap- szemle masolat
Megrendelés szm:488283/6/2020

2020.04.22
MISKOLC LKERULET Seskor 53
Belteriilet 3700/59 helyrajzi szdm
Folytatis az eldzd laprol
NILRESZ
4. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 69606/2012.12.18
Vezetékjog

A VMM-618/2012. engedély szam( (21112) Miskolc 0,4 kvV-os 1l.sz. vezetékrendszer az ingatlan
teriiletébsl 23 m2-t érint. (FM. 503/2012.).
jogosult:

név: EMASZ HALOZATI KFT. térzsszam: 13804495

cim : 3525 MISKOLC Dézsa Gysrgy utca 13.

5. bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 70099/2012.12.20
Vezetékjog
7 1 1BTBelvaros 20090917 iizemi teriiletet érintd tavfitési vezeték. Az ingatlan terdletébol 50
m2=t érint.
jogosult:
név: MIHO MISKOLCI HOSZOLGALTATO KFT. t&rzsszam: 11385174
aim : 3534 MISKOLC Gagarin utca 52.

Az E-hiteles tulajdoni lap mAsolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennadllé bejegyzéseket,
a teljes maseolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsill hiteles bizonyité erejfl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Tisztelt Polgarmester Ur!

A NIF Nemzeti Infrastruktira Fejleszt6 zartkoriien miikodd Részvénytirsasig (1134 Budapest,
Véci 1t 45.) — a tovabbiakban: NIF Zrt. — kordbban mar csatolt meghatalmazasokkal igazolt jogi
képviseletében eljérva, a ,, Miskolc tehermentesité ut, I (Vorosmarty u.) és II iitemének (,Y hid”)
megvalésitdsa” elnevezésii projekttel (projektkéd: K003.14) dsszefiiggésben, a targybani ingatlan
teriiletrendezése érdekében az alabbiakkal fordulok Onhéz.

A NIF Zrt. altal részemre atadott és jelen levelemhez mellékelt dokumentaciobél megallapithatd,
hogy az Onkorméanyzat 1/1 ardnyt tulajdonét képezd tirgyban megjelolt 10387 m?2 alapteriiletd
ingatlanbdl a levelemhez csatolt kisajatitasi valtozasi véazrajzon és teriiletkimutatason megjelolt 89
m2 nagysigi ingatlanrész igénybevételre keriil a fenti hivatkozott beruhazas megvalositasdhoz.

A targybani ingatlan esetében jelen levelemmel elsédlegesen arra kérem a Tisztelt
Onkormanyzatot, hogy legkés6bb a kézhezvételt koveté 30 napon beliil sziveskedjenek
nyilatkozni arrél, hogy az ingatlan tulajdonjogit — a nemzeti vagyonrol sz016 2011. évi CXCVI
tv. 6. § (3c) bekezdése alapjan — az Onkorminyzat téritésmentesen atadja-e a Magyar
Allamnak.

Amennyiben a tulajdonjog téritésmentes atadisara nem l4tnak lehetséget, igy ezuton tdjékoztatom
Onoket, hogy — mivel a fenti projekt az egyes kozlekedésfejlesztési projektekkel Osszefliggd
kozigazgatasi hatésagi iigyek nemzetgazdasdgi szempontbol kiemelt jelent6ségli liggyé
nyilvanitasardl és az eljaré hatésagok kijelolésérdl szolo 345/2012. (XIL 6.) Korm. rendelet 1/a
mellékletében foglaltak szerint nemzetgazdasagi szempontbol kiemelt jelentSsegii kozlekedési
infrastruktira-beruhazasnak mindsiil - a targybani ingatlan tekintetében a kisajatitasrol sz6l6 2007.
évi CXXIIL tv. (a tovabbiakban: Kstv.) 37/D. § (2) bekezdésében foglaltak alapjan — az illetékes
kisajatitasi hatésag éltal kirendelt szakértével — el6zetes igazsagligyi szakvélemény késziilt, mely
szakvéleményt a kisajatitasi eljaras soran a Kstv. 37/B. § (2) — (3) bekezdésében foglaltak alapjan
fel kell hasznalni, s a felhasznélas soran az elézetes szakértdi véleményt gy kell tekinteni, mintha
azt a kisajatitasi eljarasban kirendelt szakértd készitette volna.

[ve)



Az illetékes kisajatitasi hatdsag altal felkért igazsagiigyi szakértd a szakvéleményben a targybani
ingatlan _igénybevétele miatti kartalanitds Osszegét, mint kartalanitasi ellenértéket (teljes
kartalanitasként, amely magaban foglalja a kisajatitassal érintett ingatlanrész forgalmi értékét, a
visszamaradé ingatlanrész értékcsokkenésének ellenértékét, valamint a kisajatitassal érintett
ingatlanrészen taldlhaté aszfaltozott Ut ellenértékét is) — figyelemmel a piaci Osszehasonlitd
adatokra, az ingatlanokhoz hasonld ingatlanok kinalati arara, minGségére, megkdzelithetdségére,
gazdasagi kdrnyezetére minddsszesen brutto 1.405.132,- Ft dsszegben hatdrozta meg.

Amennyiben a tulajdonjog_téritésmentes 4taddsara a Tisztelt Onkormanyzat nem lat lehetSséget,
ugy eziton — a szakvéleményben meghatarozott Gsszeg, mint kartalanitasi ellenérték megfizetése
mellett - vételi ajanlatot teszek a NIF Zrt. képviseletében a 89 m2 nagysagu ingatlanrészre, melyre
vonatkozdan 30 napos ajanlati kitottséget vallalok.

Utobbi esetben arra kérem a Tisztelt Polgarmester Urat, hogy az ajanlatot soron kiviil a dontés
meghozatalara jogosult szerv (Képvisel6-testiilet/illetékes 6nkormanyzati bizottsag) elé terjeszteni,
¢és a fent megjelolt hataridon beliil az ajanlat elfogadasarél nyilatkozni sziveskedjenek.

Téjékoztatom, hogy amennyiben az ajanlatra a fent megjelolt hataridén beliil nem nyilatkoznak,
vagy azt a dontésre jogosult szerv nem fogadja el, ugy az érintett ingatlan kisajétitdsara vonatkozd
eljarast kell kezdeményeznem az illetékes hatésagnal.

A projekt eredményes és gyors megvaldsitasat segité egyiittmiikodésiiket a NIF Zrt. nevében is

koszonom!

Budapest, 2020. majus 4.

Tisztelettel:
R. VIR A
T Vlrég IS!’Vﬁ m
1068 Bug
Tel."354. pes‘ Dozs

4, 374 4046 y [94~ fsz. 2.
nwl 4m“.5@q u“” 54-0183
°2-

Melléklet:
- szdveg szerint!



Borsod-Abatj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal
3525 Miskolc Vologda u. 4. Pf. 196. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - szemle masolat
Megrendelés szam:526961/6/2020

2020.04.30
MISKOLC LKERULET Sl 53
Belteriilet 6430 helyrajzi szam
3501 MISKOLC I.KERULET Alkotmany utca 6430 HRSZ. "felilvizsgdlat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.Ei11. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett koztertlet 0 1.0387 0.00

2. bejegyzd hatdrozat: 52576/2008.05.08
Ingatlan—-nyilvéntartds Atalakitdsa a DAT forgalomba adaséaval.

ILRESZ
1. tulajdoni ha&nyad: 1/1

bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 37064/1991.04.05

jogcim: jogutddlés

jogéllas: tulajdonos

név: MISKOLC MEGYEI JOGU VAROS ONKORMANYZATA

cim: 3525 MISKOLC Varoshaz tér 8.

térzsszam: 15735605

MLRESZ
1. bejegyz®d hatadrozat, érkezési i1dd: 41941/2011.05.02
Vezetékjog
A VMM-86/2011. engedély szami (18258) Miskolc Dél aldllomds 2.sz. vezetékrendszer 10kV. szama
vezeték az ingatlan teriiletébdl 394 m2-t érint.

jogosult:
név: EMASZ HALOZATI KFT. t&rzsszém: 13804495
cim : 3525 MISKOLC Dbézsa Gydrgy utca 13.

2. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 41860/2012.03.23
Vezetékjog
A VMM-127/2012. engedély szadmi (20464) Miskolc 0,4 kV-os l.sz. vezetékrendszer az ingatlan
teriiletébdl 66 m2-t érint.

jogosult:
név: EMASZ HALOZATI KFT. torzsszém: 13804495
cim : 3525 MISKOLC Dbézsa Gyoérgy utca 13.

Az E-hiteles tulajdoni lap mé&solat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle mésolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité erejt dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Geodézia Kelet Zrt.
4400 Nyiregyhdza Debreceni iit 45
' Munkaszama: 11750/248

A kisajdtitdst kéré neve, cime:
Nemzeti Infrastruktira-Fejleszté Zrt.
1134 Budapest, Vdci ut 45.

Nyiregyhdza, 2019.11.25.

Készitette:

Horvdth LdszId
foldméré technikus
Foldméréd ig. szdma: 6875/2015

Mindséget tandsitja:  ........cccvcvnuee I S ——
Ddnyi Jézsef
ingatlanrendezé-féldmérd
Ing. rend .min .szam: 1458/1995
Féldméré ig. szama: 4014/2010
GD-T szam: 15-0030

Borsod-Abauj-Zemplén Megye
Miskolc I.kerilet

belterilet
Adatszolgaltatas iktatdszama: 2_2592_2019

TERULETKIMUTATAS

a 6430
helyrajzi szamu foldrészlet kisajatitasarol

3. Tkm

Miskolc,

1yl 9014

A :m_ﬁm_N_ sza mNmm és terliletszamitas helyes
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Kisajatitas el6tti allapot

Kisajatitas utani allapot
. Kisajatitas utani Kisajatitott Visszamaradt o
£ Alrészlet Teriilet Kat. j6v - - - - - g
R Heliir alrészlet terlilet [Kat. Jovj teriilet Kat. J6V B
) i 5 s =Y @ : N o ; Szolgalmi és egyéb haszndlati || ®
o Szolgalmi és egyéb hasznélati jogok ajzi |- w © ,m @ w. jogok >
@ szam M. miiv.dga | © | ham?® AK.fillé uﬂvw, o W miv.aga | ©| ham? |AKfillér] ha.m? [AK.fillé] =
= £ = &
3 E 3 E
1 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Vezetékjog 394 nm
Vezetékjog 394 nm Jogosult: EMASZ Haldzati Kft.
Jogosult: EMASZ Halézati Kft. kivett, kivett, Cim: 3525 Miskolc, Dézsa Gyérgy
= Cim: 3525 Miskolc, Dézsa Gydrgy utca 13. 6430 kézteriilet e e e kézteriilet e utca 13.
Bejegyz6 hat.szam: 41941/2011.05.02 Bejegyz6 hat.szam:
41941/2011.05.02
Vezetékjog 66 nm
Vezetékjog 66 nm Jogosult: EMASZ Halézati Kft.
Jogosult: EMASZ Halézati Kft. Cim: 3525 Miskolc, Dézsa Gyérgy
Cim: 3525 Miskolc, Dézsa Gyérgy utca 13. utca 13.
Bejegyz6 hat.szam: 41860/2012.03.23 Bejegyz6 hat.szdm:
41860/2012.03.23
kivett,
6430/2 Kézterilet 0.0089| 0.00
kivett,
6430/3 Kézterilet 0.0019| 0.00
Osszesen: 1.0387| 0.00 0.0089| 0.00 | 1.0298| 0.00




Geodézia Kelet Zrt.
4400 Nyiregyhdza, Debreceni 0t 45.
Munkaszém: 11750/248

Miskolc
beltertlet

adatszolgaltatds iktatdszama: 2-2592-2019

KISAJATITASI VALTOZASI VAZRAJZ

6430

helyrajzi szdmii foldrészlet kisajdtitdsdrol

M=1:1000
3. Tkm

A kisaiatitasi valtozasi vézraiz a teriilet kimutatassal egviitt érvénves!

A vézrajz méretek levételére nem alkalmas!

Nyiregyhdza, 2019.11.25.

)
./ (
Készitette: —  .ousssssmsmases ool S
Horvdth Ldszlo
Féldmérd ig. szdma: 6875/2015
Mindséget tanusitja: - .

Ddnyi J6zsef

Ing. rend .min .szdm: 1458/1995
Féldméré ig. széma: 4014/2010
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