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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, KIRENDELES

Kirendelés . Miskolc Megyei Jogl Varos Onkerményzata (3525 Miskolc, Varoshaz tér 8.)
- képviseli: Kurcsicsné Dr. Zobolyak Ida vagyongazdalkodasi osztalyvezetd
- altal a ,TOP 6.1.5-16-MI1-2016-00003 Utfejlesztés Miskolctapolean és
kérnyékén" elnevezésl projekt megvalositasara iranyuld beruhazassal
bsszefiiggésben szakértd eldzetes kirendelése irdnt kezdeményezett
hatésagi eljarasban a kartalanitas kérdésében a szakvélemény elkészitésére
szakértéként Conzus Agro Igazsagligyi Szakérté és Vadkarbecsld Kft-t (1055
Budapest, Honvéd u. 22. 1/2.) rendelte ki a Borsod-Abalj-Zemplén Megyei
Kormanyhivatal,

Kirendel& : Borsod-Abauj-Zemplén Maegyei Korményhivatal
3525 Miskole, Varoshéz tér 1.

Kirendelt szakért6 : Conzus Agro Igazsagiigyi Szakeértd és Vadkarbecslé Kft.
1055 Budapest, Honvéd u. 22. B. Lph. I/2.

Erintett ingatlan : Miskolc 046/1 helyrajzi szamu
legeld és Ot megnevezésl ingatlan

Megvélaszolandé szakkérdések:

1. Allapitsa meg a kisajétitéssal érintett ingatlan forgalmi értékét.
Ennek soran:
A kisajatitast kérd eldzetes értesitését kévetSen a helyszint tekinise meg, allapitsa meg a
kisajatitani kért ingatlan természetbeni jellemzdit, sajatossagait és ezekel a szakvélemenyben
részletesen ismertesse.
Tarjon fel Gsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanokat, és amennyiben a kisajatitast kérg
dsszehasonlitdsra alkalmas ingatlan figyelembeveételét kezdeményezl, ezen ingatlanra is
kiterjedéen — azzal egyiitt — a helyszint tekintse meg.
Ismertesse, hogy az Gsszehasonlité forgalmi adatok kdziil melyik a leginkabb hasonlé, melyek
az elényds, llletéleg hatranyos eltérések a kisajatitdssal érintett ingatlanhoz képest.
A kartalanitas 6sszegének megéllapitdsa sorén vegye figyelembe az dsszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értéket.
Amennyiben az ingatlan valosagos forgalmi értéke — dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok,
illetve ezek forgalménak hidnyédban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt korlétozas,
illetve mas ok miatt — nem allapithatd meg, az ingatlan telepllésen belili fekvését,
kézmivekke| vald ellatotisdgét, ennek hidnydban a kdézmivesités lehetdségét, foldrajzi és
gazdaségi adottsdgait, term8féld esetén a mivelési agat, a foldmindsités szempontjait és az
ingatlan j8vedelmezdségét kell figyelembe venni.
A kéartalanitdas Gsszegének meghatédrozdsa sorédn amennyiben az ingatlan dvezeti
besorolédsdnak modositdsdra jelen kisajatitasi eljdrdst megalapozd kézérdekd cél
megvalésitdsa érdekében keriilt sor, az ésszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok e besarolasi
mddositast megelézden helyben kialakult forgalmi értéket kell figyelembe venni.
Az ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgéltatdsi rendjérdl és az adatszolgaltatas igazgatasi
szolgéltatasi dijardl szold 33/2007. (X! 23.) PM rendelet szerint kérjen adatszolgaltatast a
Nemzeti Add- és Vamhivatal Borsod-Abadj-Zemplén Megyei Addigazgatdasagaldl az ingatian
forgalmi értékének megallapitasahoz.
Emellett az egyéb forrésbél is beszerezhet 8sszehasonlitasra alkalmas ingatlanakra vonatkozé

adalokal,
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2. Amennyiben az ingatlan kisajétitdssal érintett részén épllet, épiiletnek nem mindsilé
épitmény, épfiményrész van, hatdrozza meg azok kisajatitaskori értékét, kialén jeldlve a
bekdltézhetd és lakott forgalmi értéket.

Tegyen javaslatol arra az esetre, ha a tulajdonos az eépiletre, annak tartozékaira, llletve az
eépdletnek nem mindsild épitményre, épitményrészre nem lart igényt, azokat nem bontja le és
anyagukat nem viszi el.

Tegyen javaslatot arra az esetre, ha a tulajdonos az epiletre, annak tartozékaira, illetve az
épidletnek nem mindsils 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 tarlozékoknak a bonidsi kdltséggel csbkkentett részét a
kartalanitdsbdl le kell vonni.

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

3. Amennyiben az Ingatlan kisajétitdssal érintett részén fadllomany vagy mas éveld ndvényzet
talalhatd, hatdrozza meg azok értékét, figyelembe véve, hogy ha a kisajétitas miatt a
fagllomany vagy mas éveld ndvényzet kitermelése vélik szikségessé, azt a tulajdonos
elvégezheti, mely esetben a faanyag, mas ével6 ndvényzet értékét az ingatlan értekének
megallapitasa soran figyelmen kivil kell hagyni.

4. Nvyilatkozzon arrdl, hogy a kisajatitas kdvetkeztében felmeril-e a Kstv. 19. §-a szerinti
értékveszteség, ha igen annak &sszegél hatdrozza meg (mezdgazdasdgi mivelés alatt allo
ingatlan esetén a labon allo és fiiggd termés értéke, ha az a birtokba bocsétas idépontjdban
méar megallapithaté, ennek hidnyaban a folyd gazdasagl év varhaté termésének értéke, erdé
esetében a ldbon 416 fadllomany értéke, melyekbdl le kell vonni az elmaradt mezdgazdasagi
munkak kdltséget, az ingatlan egy részének kisajatitdsa esetén a visszamarad! ingatlanrész
ertékének cstkkenése).

Vizsgéainl kell, hogy a visszamaradd Ingatlanrész tekintetében valtozott-e annak
haszndlhatosaga (hasznosithatésdga), megkdzelithetésége, forgalomképessége, alkalmas-e
8 visszamaradd rész a tovabbiakban a rendelletésszerl hasznélatra.

Meg kell hatarozni az ingatlan egészének kisajatitast megeldzd forgalmi értéket, ebbdl kell
levonni a kisajétitott rész és a visszamaradt rész forgalmi értékét; és az Igy jelentkezd
kilbnbdézel alapjan kell véleményezni az értékcsdkkenést. Ebben a kirben akkor is tegyen
javaslatot, ha az 5. pont szerint a teljes ingatlan kisajatitasat javasolja. A zdéldkdr
megéallapitaséan tal, a zdldkér értékét tulajdonosi részardnyok szerint ossza fel.

5. Nyilatkozzon arrél is, hogy véleménye szerint fannélnak-e a Ksiv. 6. §. (3) és (4) bekezdésében
foglalt feltételek (a részkisajatitds utdn az adoll ingatlan visszamaradé része - beépliésre
szént vagy beépitésre nem széant terilleten - a megengedaett legkisebb teleknagysagot eléri-a,
a részkisajatitas miatt az ingatlan visszamaradd része eredeti céljdra hasznalhatatlanna valik-
e, az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozéds gyakorldsa lehetetlenné vagy szamottevden
kéltségesebbé valik-e, a visszamaradd rész gazdasagos éridkesitése lehetséges-e) es ezek
fiiggvenyeben javasolja-e a teljes ingatlan kisajatitasat.

6. Nyilatkozzon arrél is, hogy a kisajatitas kdvetkeztében falmerill-e a Kstv. 20. §-a szerinti
kéltség (mezl- és erdGgazdasagi mivelés alatt 4/l6 ingatian esetében a folyd gazdasagi évben
elvégzelt mezd- és erddgazdasdgl munkék koéltsége, és az egyéb réforditdsok kélisége; a
kisajatitolt éplletben levé lakds (nem lakas céljara szolgald helyiség) és a cserelakas
(cserehelyiség) bérleti dija kizditi Gtévi kilénbdzet), ha igen, annak dsszegét hatarozza meg.
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7. Nyilatkozzon tovabba arrdl, hogy felmeril-e a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitassal
kidzvellendl tsszefliiggden felmerils jarulékos killség (a kdltdzkddés, Uzletszerl gazdasagi
tevékenységet folytaté személy vagy szervezet esetében az (zemattelepités,
Jzematszarvezés, a termeléskiesés, a toevékenységnek a kisajatitasi eljgras miatti
sziinetelésébdl adddd bevételkiesés, valamint mindezeken tilmenden a kisajatitas okozta
hatranyok kikiszdbdlése miatt a kéartalanitdsra fogosultnél felmerilt indokolt és igazolt
kéltség).

8. Tegyen Gsszegszerd javaslatot a tulajdonosoknak jérd kartalanitasra, valamint az ingatlanon
fennalld egyéb jogok megszinése esetére jérd kartalanitasra, figyelemmel a Kstv. 9. §(2)
bekezdésére, mely szerinl a megszint fogokért jaré kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga
elvongsaért jaré kartalanitasnal figyelembe kell venni.

9. Haszonélvezeti, 6zvegyi joggal terhelt tulajdoni hanyad esetén a haszonélvezeti, Gzvegyi jog
jogosultjidt megilleté kartalanitds véleményezésénél figyelembe kell venni kiléndsen az
ingatlan jellegét, a haszonélvezeli, dzvegyi jog gyakorldsdnak maédjat, a jogosull személyi
kérdiményeit, a hasznositas lehetdségeit és a hasznositassal elérheté anyagi elGnydket,
tovabbs a haszonélvezeti jognak, dzvegyi jognak az ingatlan forgalmi értékére gyakorolt
hatasal.

A haszonélvezeti, Gzvegyi jogeért jard kartalanitas nem lehet kevesebb az illetékekrdl szdlo
tdrvény alapfén a vagyoni értéki jogok megszerzése utén fizetendd illeték szédmitdsanak
alapjénal, de nem érheli el azt az dsszeget, amely a haszonélvezeli jog, 6zveqyi jog fennallasa
hianyaban a tulajdonos részére kartalanitasként jarna.

A haszonélvezeti jogért, dzvegyi jogért jard kartalanitdst az ingatlan tulajdonfoga elvondsaért
Jjaro kartalanitasnal figyelembe kell venni.

10. A féldhasznalati jog megsziinésért jard kartalanitds véleményezésénél figyelemmel kell lenni
arra, hogy a fildhasznalati jogot ingyenesen megszerzd hasznalé részére a hasznalati jog
megszlnéséért kartalanitas nem jar. A telek, illetdleg a féld értékeét néveld munkak ellenértékeat
azonban a féldhasznald részére meg kell tériteni. E kartalanitast az ingatlanért jard
kartalanitasnal figyelembe kell venni.

11. Javaslata megitételekor térjen ki a kisajatitast kérd altal tett észravételakra.

Tegye meg az lggyel dsszefliggd egyéb észrevételail.
Szakvéleményét részletesen indokolja.

Conzus Agro lgazsagiigyl Szakérté és Vadkarbecsld Kit.| 1055 Budapest, Honved u. 22. B. Lph. 1. emelet 2. | 5



IGAZSAGUGY!| SZAKVELEMENY

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A szakvélemény a TEGOVA altal javasolt modszernek (EVS) és az altaldnosan elfogadott szakmai
eléirasok figyelembevételével készillt.

A szakértdi jelentésben hasznalt értékformak, modszer arté rmak):

A valds piaci/forgalmi érték: egy adott idGpontra vonatkozd, készpénzben Kifejezett értek, amelyen
az adott ingatlan tulajdonjoga normaél, nyllt piaci kérilmények kdzott a legnagyobb valdsziniséggel
ériékesithets, feltételezve, hogy mind az eladd, mind a vevd tajékozottan, dnérdeket tekintve ddnt, és
egyikik sincs jogtalan kényszer hatasa alatt. A piaci értéek megallapitasanal a szabadpiaci értékesitést
kell feltételezni, melynél az értékesitésre kell6en hosszl id6 all rendelkezésre. A valés piaci erték
meghatarozdsdhoz a harom, nemzetkdzileg elfogadott és hasznalt értékelési modszer kozil a piaci
odsszehasonlitdssal hataroztuk meg az ingatlan értéket.

A szakvélemény készitése soran figyelemmel voltunk a kisajatitasrol széle 2007, évi CXXIII.
térvény rendelkezéseire:

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

a) az dsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét kell figyelembe venni,
valamint a Legfelsdbb Birdsag Kozigazgatasi Kollégiumanak KK.15. és KK.4. szamd allasfoglalasara:
A Legfelsébb Birdsag Kézigazgatdsi Kollégiuménak KK.15. szamy éllasfoglalasaval modositott KK.4,
sz&md &lldsfoglaldsa hangsilyozza, hogy a jogszabaly altal meghatarozott elv akkor ervényesil, ha
az ingatian tulajdonosa a helyben kialakuit forgalmi értéknek megfeleld kartalanitdsban részesil. A
helyben kialakult forgalmi érték meghatdrozdsénak kiemelked$ jelentdsége van az Gsszehasonlito
ingatlanforgalmi adatokon alapuld ériékelésnek.

1. Ennek megfelelen a kisajélitdsi karlalanitdés meghatarozasanal az jgazsagugyi ingatlanforgalmi
szakériSk leginkabb alkalmazott ingatlanértékelési modszere az Gsszehasonlitd forgalmi adatok

alapjan végzett értékelés.

A rendelkezésre allé Osszehasonlité adatokbol kivalasztottuk targyi ingatlanhoz leginkdbb hasonlé
ingatlanokat, a termd&féldnek-, valamint nem terméféldnek minfsilé ingatianok értékbecslésének
jogszabalyban és a szakma 4ltalanos szabalyaiban meghatarozott madszerének megfelelden vetettiik
tssze targyi ingatlannal. Az értékbecslés szempontjabdl relevans paraméterek figyelembevételével,
korrekcids tényezdkkel korrigdlva hataroztuk meg az ingatlan fajlagos érteket.

Majd ugyan ezen mddszerrel, a Legfelsdbb Birdsdg Kézigazgaldsi Kollégiumanak 5. sz. allasfoglalas
V. pontja alapjan -.Az értékcsékkenés Gsszegét lgy kell megallapitani, hogy az ingatlan egeészének
értékébdl le kell vonni a visszamaradt rész forgalmi értékét, az igy kapoft

dsszeghdl pedig le kell vonni a kisafatitotl rész utan jaro kartalanitas Gsszeget” (Legfelsdbb Birdsag
Kézigazgatasi Kollégiumanak 5. sz. éallasfoglalas V. pontja)- hatarozzuk meg a visszamarado
ingatlanck értékcsokkenésének meértékét.

Hivatkozva az igazsaglgyi szakeértékrdl szolé, 2016. évi XXIX. térvény 47. § (4) f) pontjara kijelentjik,
hogy az Igazsagligyi Szakértsl Kamara a szakteriiletre vonatkozé madszertani levelst nem adott ki.
Nyilatkozunk, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind a szakmai, mind a jogszabalyl
elbirasoknak,
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Ertékbucslégi modszarek:

A piacl 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelést mar megtortént, konkrét és 6l ismert
lgyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval kell elvégezni. Az
dsszehasonlitd vizsgalatok soran olyan ingatlanckat szabad figyelembe venni, amelyek foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos vagy
kozel 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 killonbdzd értékformak és jogok kdzott korrekeios tényezdket kell alkalmazni.
Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kerill sor az dsszehasonlito érték meghatarozaséara. Ez az érték
fajlagos érték. Az ingatlan dsszehasonlithatd piaci értékét a korrigalas utan kialakulé fajlagos érték és
az ingatlan mérete szorzataként kell megallapitani.

A szokasos hozamszamitasi modszerrel a termd&fdld aranykorona értékébdl vezetjik le a forgalmi
artéket, figyelembe véve az étkezési blza tdzsdei atlagarat. Azonban a tézsdei atlagar alakuldsa az
utdbbi években rendkiviil hektikus, amely bizonytalanna teszi a szamitds megbizhat6sagét. Tovabba
napjainkban a termd&féld adasvételi arak alakuldsat nem elsdsorban aranykorona értékik befolyasolja,
az arakat jellemzden az ingatlanok elhelyezkedése és spekuldcids tényezdk alakitjak. gy a
hozamszamitasos modszer téves eredményre vezethet. (Ennek megfeleléen hozamszamitasi modszert

nem alkalmaztunk.)

A koéltségalapu érték (netto-potlasi érték) szamitasanak |ényege, hogy az ingatlan djra- eldallitasi
koltségébdl le kell vonni az idé mualdsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez
tartozo foldterlilet artéket.
Az eljaras altalanos gyakorlata soran elsd |épésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni
ires, fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kivetben a hasonld jellegd, azonos célra
hasznalhato épiilet Gjraeldallitasi (potlasi) értéke kerll megallapitésra.
Ezt az értékelest végzd altaldban az elmult idészakban megépitett hasonld funkeidjd, velumend,
felszereltség(, ill. mas szempontbdl egyébként dsszehasonlithatd ingatlanok tényleges beruhazasi
kéltségei, llletve publikus épitdipari argyljtemények, vagy kéltségnormativak alapul vételével allapitja
meg.
Az avulds az id6 mualasa miatti értékcsékkenés, Harom f6 eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkcionalis
avulas és c.) kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatok vagy ki nem Javithatok.
a.) A fizikal romlas esetében figyelembe kell venni az épllet fé szerkezeteinek romlasat és a
szerkezetek aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasokndl a felépitmény
gazdasagosan hatralévd élettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kdvetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi téglaépliletek 60-90 év,

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

- csaladi haz jellegi épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi éplletek 20-50 év,
b.) A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének
mérlegelnie kell azokat a korszeri kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |&tesitmeény képtelen
kieléglteni.
c.) A kiilsé avulas az ingatlanon kivili kérilmények miatt all eld, mint a kereslet hianya, a terilet
valtozd ingatlan felhasznalasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi kérilmények.
Az avulas mértékét a harom emlltett avulasi kategdriaban, szazalékosan kell megadni.
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A termd&fold ingatlanok értékét harom, kilon-kilén értékelt tényezd egylittes dsszege hatdrozza meg
az alabbiak szerint:

Fé = Fté + Te + E&
ahol
Fé: az ingatlan &fa nélklli forgalmi értéke (Ft)
Fté: a term6&fold forgalmi értéke (Ft)
Té: a telapitmény afa nélkili értéke (Ft)
Eé: az ingatlanon talalhatd felépitmény, pince (épliletek, &pitmények, fald alatti raktar) &fa nélkdli
fargalmi értéke (Ft)
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3. INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti aktualis allapotot. A tulajdoni lap elején
talalhatok a folyamatban lévé bejegyzések, a széljegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatlan alapadatait,
azaz megnevezését, teriiletét stb. A Il. részben kerilinek feltiintetésre az ingatlan tulajdonosai. A IIl.
rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzdlogjog, stb.).

A tulajdoni lap alabbi kivonataban az ingatian kiemelt adatait régzitjiik:

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

helyrajzi szama : Miskolc hrsz.: 046/1

mivelesi aga, terilete 1 legeld és at 4,06 Ak 6 438 m?
tsszesen: 6 438 m?

6,31 Al/ha

Keletkezb ingatlanck helyralzi szamal, mivelési agal, teriletei:

Kisajatitott teriilet . 046/5 legelt és Ot 209 it
Osszesen: 299 m?

Visszamaradt teriilet . 046/4 legelé 6139 m?
Usszesen: 6138 m?

Viltozasi vazrajz:

ramt

" "paess
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4. AZ INGATLAN KORNYEZETENEK ISMERTETESE
Telepiilés ismertetése

R J/’ Miskele megyei jogd véros Magyarorszag
J,,szk"'c\’ \ északkeleti részén. a Bikk-vidék kelet

J“f 8 M} lejtdingl. Az Eszak-Magyaraorszagi régié
Ry S s /i legnagyobb varosa és kézpontja. Borsod-
‘ Al J / Abalj-Zemplén megye és a Miskolci jaras
‘ : székhelye. Az orszag negyedik legnépesebb

ik
M
?_
j’f& 159 265 fdvel (agglomeracioval egyitt

f : _,r"\-'-'\'
\'K“/"!,;ﬂf K—T\/ Budapest és Debrecen utdan a harmadik

l legnagyobb), illetve a mdsodik legnagyobb

M B : J}) varosa Budapest, Debrecen és Szeged utan,

belterlilettel / beépitett teriilettel rendelkezd varos Magyarorszdgon Budapest utan.

A karnyék Eurdpa egylk legrégebben lakott teriilete, mint azt paleolit kori leletek tanisitjdk. A
killébnbdzd tajegységek talalkozasanal, fontos kereskedé utak mentén épilt teleplilés mar a
kézépkorban kereskeddvaros volt, és 1365-ben Nagy Lajos kiralytdl kapott varosi rangot. A tdrdk
hédoltsag utan Ipara is fejl6désnek indult. A szocialista Id6szakban Magyarorszag egyik legjelentsebb
iparvarosaként élt a k&ztudatban, ebben az idében érte el legnagyobb kiterjedését — szamos
szomszédos telepiilés, koztilk a kdzépkorban az uradalom székhelyéill szolgald Didsgydr
hozzacsatolasaval — és legnagyobb népességszamat is.

A rendszervaltas ota kulturalis és idegenforgalmi szerepét igyekszik erdsiteni; ebbdél a szempontbdl
fébb |atvanyossagal kdze tartoznak a miskolctapoleai Barlangfirdd, a didsgydri var, a lillafiredi
Palotaszalld és a Miskolci Nemzetl Szinhaz, illetve a Blkki Nemzeti Park. A régid vezeté varosaként
az ennek megfeleld funkciokat is betdlti; egyetemi varos, a megye és kornyéke gazdaségi, oktatasi,
kulturdlis kézpontja. Miskolc varos napja: majus 11.

Fekvése:

A varos a Bikk-vidék keleti részén, abba ,bedgyazddva", a Szinva, Hej6 és a Sajé vélgyében,
kiilénb6zd természeti és gazdasagi tajegységek talalkozasanal épilt. A varos kivételas szépségét e
csodas fekvése miatt is készdnheti. A Sajé, a Bodva és a Hernad dsszeolvadd vélgysikja, a Miskolci
kapu dsiddk ota jelentbs aru- és személyforgalom szintere.

Miskolc terlilete 236,68 km?, ebbdl| 58,02 km? a belterlilet és 178,66 km? a killterllet. Legmagasabb
terllete a Borovnyak-tetd (945 m). A legalacsonyabb teriilet a Sajo melléke (110-120 m), ez az alféldi
taj része. Fiatal, pleisztocén—holocén lledékek (kavics, homok, agyag, iszap) épltik fel.

A véros térténete

A régészeti leletek tanlsaga szerint a terilet 6sidék ota |lakott, s ez Magyarorszag legrégebben lakott
terllete is. Elsd ismert lakdi a kelta gotinok, talan hozzajuk kéthetd a Miskolctapolcatol délre fekvd
Leanyvar épitése is. A honfoglald magyarok mar kevert etnikumu lakossagot talaltak ezen a vidéken,
akik a Sotétkapu tajan, a Papszer oldalan és a Tetemvar kdrnyékeén laktak. A mai diésgydri var helyén
a honfoglalas elétt méar fdldvar allt.

A hely a Miskéc nemzetsegrél kapta nevét, elséként Anconymus emliti ezen a néven a Gesta
Hungarorumban 1173 kérll (,que nunc uocatur miscoucy”). A Miskéc nemzetség, amely a megyének
is nevet add Bors nemzelség egyik 4ga volt, 1312-ben veszitetle el a teriiletet, mert Csak Maté partjara
alltak Karoly Réberttel szemben. A kiraly a rimaszécsi Széchy-csaladnak adomanyozta a birtokot. Ok
szereztek Miskolcnak elGszér birdskoddsi és vasartartasi jogokat.

Conzus Agro Igazsagiigyl Szakertd és Vadkarbacslé Kit.| 1055 Budapest, Honvéd u. 22. B. Lph. 1. emelet 2. | 10



IGAZSAGUGY! SZAKVELEMENY

Miskolcot Nagy Lajos kirdly emelte vérosi rangra — oppidumma, azaz mezdvarossa nyilvanitotta,
birévalasztasi és végrendelkezési jogok biztos(tasaval —, 1365-ben, nagyjabdl ugyanabban az idében,
amiker a kbzeli didsgydri varat felujittatta.

A kiraly egyben a didsgyéri koronauradalomhoz is csatolta a varost, amely egészen 1848-ig kiralyi
tulajdonban &llt. Zsigmond kirdly 1435. oktéber 2-ai oklevelében pallosjogot adott Miskolenak. A
telepiilés gyors fejlédésnek indult, a 15. szdzad végén mar 2000 lakosa volt, a torék hadoltsag idején
azonban a fejl6dés lelassult, 1544-ben a torokok felégették a varost és behddoldsra kényszeritették,
Miskolcot egészen az 1687-es felszabaduladsig adéztatta a tordk, bar a diésgydri varat mar 1674-ben
sikerlilt visszafoglalni. A varos ebben az idészakban valt fontos bortermeld kozpontta, és a 17. szazad
végére mar 13 céh is mlkadott itt, A torok idk végére a lakossag |étszama elérte az akkorl Kassaét.
A szabadsagharc idején Rakoczi fejedelem révid idére 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 aldozatul esett. Miskolc ezutan ujra
virdgzésnak indult, 1724-ben Borsod varmegye mint kozponti helyen fekvd, nagy lakossagl
mezévarost, Miskolcot valasziotta a megyehdza felépitésének helyszinéil. Az elsé népszamlalas
1786-ban 2414 hazat és 14 179 lakost jegyzett fél a varosban.

Tébb fontos épiilet a 1B, és a 19, szazad folyaman épiilt, kdztiik a varoshaza, az 0] megyehaza (1820
koriil), a szinhaz (az orszag mai terliletén all6 elsé kdszinhaz; az elsé Kolozsvaratt épiilt), a zsinagaga,
szAmos iskola és templom. 1867-ben elkezd6dott a gazvilagitas bevezetése, 1870. januar 9-én atadtak
a Hatvan—-Miskole vasatvonalat, amivel a vdros Osszekottetésbe keriilt Pesttel, 1874-ben pedig
bekétotték az elsd telefonkésziiléket Miskolcon. Ezek az évek azonban nemcsak fejlédést hoztak a
varosnak: tébb csapés is sijtotta Miskolcot, 1873-ban ismét kolerajarvany tort ki, 1878-ban pedig
hatalmas arviz kévetelt t6bb szaz emberéletet. Az arviz rengeteg épiletet is elpusztiiott, de helyikre
szebb, nagyobb épiiletek épiiltek. 1897 juliusaban Indult el az elsé miskolci villamosjarat, harmadikkeént
az orszagban (Budapest és Pozsony utédn), a Tiszai palyaudvar és a Szent Anna tér kozoétt, valamint a
Szeles utca és a Népkert kbzott. Az elsd vilaghabori kézvetlenill nem érintette a varost, de kdzvetetten
rengeteg ember halalat okozta, a fronton és a kolerajarvanyban is rengeteg miskolci halt meg.
Miskolc volt az 1886-05 kbzigazgatasi rendezés utan a Trianon eldtti Magyarorszag egyetlen vérosa,
amely rendkiviil dinamikus névekedésének készénhetben rendezett tandcsl varosbdl torvényhatosagi
jogu varossa tudott atalakulni 1909-ben.

A trianoni békeszerzddés utan Miskolc Borsod, Gémér és Kishont kézigazgatasilag egyeltre egyesitett
(k.e.e.) varmegye székhelye lett. Ebben az id8ben a gazdasagban rovid iddre hanyatlas kévetkezett
be. A Trianon utén elcsatolt orszagrészekbdl menekiltek egész serege érkezett Miskolera. A varosnak
at kellett vennie az addigi régidkézpont, Kassa szerepét. Ez és a kézelitd masodik vilaghabordra vald
felkésziilés — amely Miskolcot az orszag legfontosabb nehézipari kdzpontjava tette — Ujabb fejlédést
hozott, bar a varos sokat szenvedett a habort utolsé évében. 1945-ben Didsgydrt és Hejbcsabat, 1950-
ben Gorémbdolyt, Szirmat és Hamort csatoltdk a varoshoz. 1949-ben a Selmecbanyardl Sopronba
koltdztetett BaAnyaszati Akadémiat a nyugati hatarhoz til kbzelinek itélt varosbal keletebbre, Miskolcra
hoztak, akkor mar Nehézipari Miszaki Egyetem néven. Az elkdvetkezendd évtizedekben a varos hat
évre az orszég masodik legnépesebb, egyben 6tédik legnagyobb varosa lett, az 1980-as években tébb
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 Bikkszentlaszlot.

Az 1990-es évek a miskolcl nehézipar hanyatlasat hoztak. A varos népessége csokkenni kezdett, s
Debrecen vette at helyét az orszag masodik legnépesebb varosaként. A 2000-es évektdl folyamatos
fejl6dés volt megfigyelhetd a varosban, amivel az acélvaros mitoszrdl a kultdra és turizmus varosava
valna Miskole.
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Miskolc 2005-ben az Eurdpa kulturalis févarosa palyazaton Pécs utdn a masodik helyet szerezte meg,
maga mégé utasitva ezzel Egert, Debrecent, Gyért, Budapestet és Sopront.

2008-ban a Kultira Magyar Vérosa dijjal jutalmaztak a varost, 2010-ben pedig megkapta az
Ertékgazdag Telepiilés cime.

1870 1880 180 1900 1910 1920 1930 1941 1949 1980 1970 198D 1980 2001 2011 2020

Miskolc lakossagszamanak alakulasa (1)
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Tarqgyl Ingatlan Ismertetése

Ingatlan mijvelési aga /
megnevezése

Ingatlan cime

Ingatian teriilete

Terilet alakja

Telek hatarai, keritettsége

Elhalyazkedés, kirnyezet

Megkézelithetdség, Utviszonyok
jellemzése

Domborzati és lejtésviszonyok
fellemzése

Mivelés jellemzése

Védettség (régészeti, miemleki,
természeti)

Kornyezeti szennyezettség

Epitmények

Jelanlegi hasznositasa

Kézmivesltettség

Ovezeli besorolas

Mivelést gatld tereptargyak jeieniéte

. legeld és ut

. Miskolc 046/1 hrsz.

: 6438 m*?

. haromszog

. Az ingatlan nyitott, keritéssel nem hatarolt.

. A vizsgélt ingatlan Miskolc déli, Mélyi feléli szélén, a belterilet

mentén, a varos kiilterifetén helyezkedik el.
Kdézvellen krmyezetében jellemzben termdfildkeént hasznositoft
ingatlanok, illatve lakéhazak sorakoznak.

. Kozvetleniil, kiszabalyozott ltkapcsolattal rendelkezik.

. Az ingatlan kézelitGen sik felszind.

. Az ingatlan legel§ mivelési 4gétdl eltérGen, erdéként hasznositott.

Azaonban a kisajatitassal érintett ingatlanrészen értéket képviseld
telepitmény nem taldfhaté, azon Ot huzodik, illetve a gyeptarsulasok
Jellemzd nivényeivel boritott.

1 természeli védettség nincs

¢ Kiils@ szemrevételezés alapjan, kimyezetszennyezésre utals jel

nem tapasztalhato.

. A kisajatitassal érintett ingatlanrészen épilet/épitmény nem

talalhatd.

. Az ingatlanon lévé faallomany ugyan a legeld mivelési dgnak

magrfelelé hasznositast nem teszi lehetdve, de ez a forgalmi értéket
(talajértéket) szdmottevden nem befolyasolja.

. Erdékeént, utként hasznositott.

: Azingatlan a kdzlzemi halézatokra nem csatlakozitatott.

(Kézmiitérkép alapjan.)

. Ev

Megjegyzés: Az Epitési Szabalyzat (MESZ) nem tartalmaz el6irast a legkisebb kialakithato teriileti

meret vonatkozasaban.
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Ovezeti leirds

Miskolc Megyei Jogli Varos Onkormanyzatanak 21/2004.(VIl. 6.) sz. rendelete Miskolc Megyei Jogl
Véros Epitési Szabdlyzatarél - (MESZ)

Erdézéndk

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

a) A teriillet els6dlegesen védelmi (védd, kornyezet-védelmi, ill.
természetvédelmi) rendeltetésii célokat szolgal.

b) A terilleten épiilet Gjonnan nem helyezhet6 el.

(2) Egészségligyi-szocidlis-turisztikai rendeltetésili erd6zdna (Ee)

a) A terillet elsGdlegesen a kozcéli egészségiigyi-szocialis-turisztikai
rendeltetésili erdohasznalat céljara szolgal.

b) A 100 000 m2¢ meghalad¢6 teriiletnagysagu telken legfeljebb 2%-os
beépitettséggel az erdd rendeltetésének megfelelo épitmények helyezhetdk el.
A beépitett teriiletekhez legfeljebb 2-szer nagyobb kozhasznalat eldl elzart
teriilet tartozhat. Az igy igénybevett telekrészen kiviili teriiletek tulajdoni
allapottdl fiiggetleniil a k6zhasznélat el6l nem zarhatdk el.

c)4

(3) Gazdasdgi rendeltetésii erdézéna (Eli)
a) A zénéba az el6z6 zonakba nem sorolhatd erddk teriiletei tartoznak.

b) A 100 000 m2-t meghaladé teriiletnagysagu telken legfeljebb 0,5%-o0s
beépitettséggel az erdé rendeltetésének megfelelé épitmények helyezhetdk el.
c)s
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5. ERTEKELES
Helyszini szemle és idépontja:

A szakértbi jelentés elkészitése érdekében tanulmanyoztuk a megbizd altal rendelkezésinkre
bocsatott okiratokat. Adatokat gyiijtottiink az ingatlan kdrnyezetérdl, és a térség ingatlanpiaci
helyzetérdl. Helyszini szemlét tartottunk az ingatlanon 2021. marcius 8-an.

A helyszini szemrevételezés alkalmaval fotékat készitettliink az ingatlanokrél.

Felhasznalt dekumentumok:
Térképek, fotok

Tulajdoni lap

Véltozasi vazrajz
Teriiletkimutatas

Al |

- Az értékelés soran nem tdrtént foldmérés, terliletmérés, a szakvéleményben megadott paraméterek
a kapott adatszolgaltatasbol és az ingatlan nyilvantartasbél szarmaznak. Az értékbecslés a csatolt
dokumentumokon alapszik.

- Szakeértd nem vizsgalta az esetleges kérnyezetszennyezést. (kdrnyezetszennyezésre utald jel a
helyszini szemle soran, kiilsé szemrevételezéssel nem volt tapasztalhatd.)

- Minden, szamunkra megadott informacidét megbizhatdnak tekintink, de valédisagukért nem vallalunk
feleldsséget. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentaciok csak az ingatlan(ok) bemutatasat
szolgaljak.

- (A Kstv. 40.§ (2) bekezdése alapjan a kartalanitasi &sszeget ugy kell tekinteni, mint amely az
altalanos forgalmi addt is tartalmazza, amennyiben a kisajatitas keretében térténd tulajdonatszallast
az altalanos forgalmi adordl szoélé térvény szerint adofizetési kitelezettség terheli.)

- Hivatkozva az igazsaglgyi szakértdkrél szdld, 2016. évi XXIX. térvény 47. § (4) f) pontjara kijelentjlk,
hogy az |lgazsagligyi Szakértdi Kamara a szakteriletre vonatkozd madszertani [evelet nem adott ki.
Nyilatkozunk, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind a szakmal, mind a jogszabalyi

eléirasoknak.

- A szakvélemény érvényességi ideje: 180 nap
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Az bsszehasonlitd tok ismarteté

Szakertd az értékbecslést a talajérték meghatarozasanak altalanosan elfogadott és eléirt modjan, a
piaci Gsszehasonlitason alapuld értékmeghatarozassal végezte. Az értékelt ingatlant olyan
ingatlanokkal hasonlitotta éssze, melyek a kisajatitas korlli idépontban adasvétel targyat képezték.
Az artékbecslés soran figyelembe vette azokat a korrekcids tényezéket, melyek befolyasoljak, vagy
befolyasolhatjak az ingatlan forgalmi értékét.

Az dsszehasonlitd elemzés korében, a NAV iltal megkildott megvaldsult, illetékelt adasvétali
adathalmazokbd| valasztottuk ki az ésszehasonlitdsra alkalmas ingatlanokat. A kivalasztott ingatlanok
miivelési 4ga a vizsgalt ingatlanéhoz hasonldéan mezbgazdasagi hasznositast tesz lehetévé, és
féldrajzi elhelyezkedésiik is jellemz&en a vizsgalthoz hasonld.

A NAV altal kiildott, az értékelés soran felhasznalt 6t adatbazis a kévetkez:

Sz Talopliés Hraz Movelesi b | MO | ulaidont hanyad | Forgaimi ériok | Fallagos érték | Nietok kol.éve
1. adat: Miskalc 014111 szanld 14 B4B m? 55512 / 2556792 &0 000 Fi 186 Fi/m® 2020,
2. adal: [Miskolc 0141/3 szénté 07020 | 55512 /2566762 440 000 Ft| 188 Fifm* 2020,
3. adat: Miskalc 0144213 szanta 508 11 100 000 F| 186 Fin? 2020,
4. adal: Miskols 050/1 erdt 302 763 m 12570 | 23616 7000000 Ft| 43 Ftine 7070,
5 adat: Miskale 0170/6 szdnté 538 m (IR 150 000 Ft| 278 Fum’ 2020,
& _adal: Miskale 0470/21 azanld 2333180 | 70056 / 3303540 1117 000 FL| 200 Fune 2020,
I‘n’- adat: Miskalc 0165/21 szanta 2 376 m' 1/ 1 550 000 F1 2‘_31 Fllm® 2232
(8. adat: Misholc 015218 szdntd 2678 m' 422 1611 441800 F1| 200 Fim* 2020.
9, adat: Miskalc 0163/1 szl 11055 1000 /2724 B11 600 FL| 200 Fiin? 2020,
10. adal: Miskale 082/74 szantd 2847 m 111 150 00O Ft 51 FYm* 2020,
11. adat: Miskolc 0163180 szdnts 4 480 m' 10 4 228 000 F1| 200 Fum® 2020,
12 adat; Miskole 0158/6 azanté 18 534 m’ 11 4 976 800 Fi| 200 Fum® 2020,
13, adat; Miskolc 01E8/6 szanld 19 534 nv 1 7 4 976 BOO F1 200 Fi/im? jm,_
14. adat: Miskolc 0165118 szdnté AT m 7 1 a2 162 600 Ft| 200 Fufm’ 2020.
15 _adal Miskolc 0141/3 szanlo 107020 m* | 49668 / 2556782 A7 400 Ft| 200 Fum 2020.
"1_5- adat: Miskolc 014715 szanio 202 616 m* 16164 / 833328 786 200 Ft 200 Fi/m? 20_:_.’9_
7. adat: Miskole 01486138 szénte 41 816 o’ 2184710161 1797 600 Ft| 200 Fifm* 2020,
18, adat: Miskolc 0165117 szdnle 18 818 m* 111 3860 000 Ft| 205 Fum? 2020,
16, adal: Mizkolc a180/3 szdntd 53 304 m* B45 /14870 £05 ADO Ft| 200 FUm? 2020,
20, adat: Miskolc 0137 szinit 82 655 m* 352 /w1384 185 200 Ft| 200 Fym 2020.

Az tsszehasonlitd elemzés korebe a 8, 11, 12, 14, 17. és 18, sorszamd adat kerllt félhasznalasra,
melyek mind telepitmény nélkili, szanté mlvelési Agban nyilvantartottak és jellemzéen elsédlegesen
termoféldként térténd hasznositast tesznek lehetbvé,

Az Osszehasanlitas kérében fel nem hasznalt ingatlanok fajlagos alapéra a kérnyezetben atlagosan
kialakulthoz képest vagy magasabb vagy |ényegesen alacsonyabb (tekintettel a mlvelési agra,
hasznosithatéségra), amely félhasznalasa torzitand a megallapitott forgalmi értéket.

A szakma altalanosan alkalmazandd szabdlyai értelmében az atlagoshoz viszonyltott kiugréan magas,
illetve alacsony értékadatok (konjunkturalis értékek) nem hasznalhaték fel a forgalmi érték
meghatarozasa soran.

Osszegzés: Az elemzés kérébe bevont ingatlanok fajlagos alapara kijeléli azt az értéktartomanyt,
amelyen belill a targyi ingatlanhoz hasonlé tulajdonsagokkal biré ingatlanok fajlagos forgalmi értékel
mozognak.

Az alkalmazott piaci dsszehasonlitd elemzés sordn a kialakitott Korrekcidk mértékét, az elemzés
korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt ingatlanok kozti kiilénbségek eredményezik, melynek mértékét
szakértd allapitja meqg.
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Az elemzés kbrében félhasznalt adatok altal kijeldlt értéktartomanyt az értékmeghatarozéas idépontja
kardli, illetve a kozelmultbéli oénkormanyzati terméféld (telepitmény nélkdli szantdé, gyep)
kifliggesztések vételarai is aldtdmasztjak, melyeket tajékoztatd jelleggel tintetink fel. (Az aldbbi
termdféldek szintén a vizsgalt ingatlanhoz hasonld elhelyezkedésiiek.)

Termdfold kiflggesztések:

S.sz.  Tolepllés  Hrsz  Mdvelésl dg m:: Tuiajdonl hanyad Vételr "':“""’“‘"m i Fallagos érték
1.adal:  Miskole 0115/54  széntd 3337 o7 2/ 712 B500F 2021, marcius 70,1 Fin?
2. adat:  Miskolc 022608 azanté 108 513 me 824 | 7vaze2 307 BOOFt 2021, februdr 250,0 Fi/me
3, adat:  Miskalc 0202/5 szénto 50 061 ¥ 19 / 242 6154300 Ft  2021. fabrudr 250,0 F/m?
4. adal;  Miskole 02301121 szdnlo, legeld 95 522 P 77 | 230 7995000 Ft 2021, februdr 250,0 R/
5. adal:  Miakole 0198/8 szantd 18 518 me 841 | 4729 627500 Ft 2021, fabrusr 250,0 Ft/me
6 adat:  Miskolc 0201/8 szanto 7 760 e 1683 / 4802 680000 FL 2021, fabrusr 260,0 FY/m?
7. adal:  Miskole 0160/5 szanto 15 741 P 3/ e 524 600 FL 2021, februar 200,0 F/n?
B adat:  Miakole 0798/5 azdntd 5112 o 111 1000000 FL 2021 februdr 15,6 FUne
9, adat:  Miskolc 01462/2 szénté, lageld 77 275 171 20546 000 FL 2021, februdr 265,9 Ftm?
10. adat: Migkole 0857/11 szantd 161 115 7 2211 | 37816 1884 000 R 2021, februar 200,0 FU/n?
11, adat; Miskolc 0798/6 azanté 6391 m 171 1279000 FL  2021. februdr 200,1 Fy/m?
12. adal: Miskole 0115/95 legels 1011 e 171 101100 FU 2021, februdr 100,0 Ft/m?
13. adal: Miskole 0235/57  széni 5690 n 171 11380001 2021, februdr 200,0 U/
14. adat: Miskole 01470/21  szdni6 23331Bm¢ 36000 / 3303540 S0B GO0 FL 2024, februdr 200,0 F/m?
16. adal: Miskolc 016518  szante 3717 e 7/ 32 162600 L 2021, janudr 200,0 F/m?
16. adat: Mizkole 07208 szanto 18 115 e 171 2000000F 2021, janusr 110,4 Fi/mé
17, adal: Miskolc 0721/4 legeld 5333 me 111 00000 Ft 2021, janudr 56,3 F/m?
18. adal: Miskole o721/3 legeld 2 458 7 171 300000 A 2021, janudr 122,1 FUn?
10, adat: Miskole 0725/1 legeld 4666 M 171 400000 FL 2021, janudr 85,7 FU/m?
20. adal: Miskolc 01442/24  szanté 1356 1/ 1 300000 Ft 2021, janudr 221,4 Fin?
Atlag: 183,89 Ft/m*
Madian: 200,0 FUm®

Gsszehasonlitisban szerepl& adatok révid leirdsa:

1. adat: Ipari, gazdasagi dvezetbe sorolt (Ge), téglalap alaku, 18,1 Ak - és, félditrol megkdzelithetd, belteriilet kdzelében

Miskolc elhelyezkeds, értéket képviseld telepltmény nélkll,, kditerbletl, széntd, osztatlan kdézds tulajdond,

0152/8 hrsz. kézmicsatlakozas nincs, természetl védeltség nincs, mivelést gatlé terepldrgy nincs, belvizzel veszélyezietell
tarilet

2. adat: Erds dvezetbe soroll, téglalap alaku, 10,4 Ak - as, I6ldatrél megkdzelitheld, belteriilet kbzaeldben elhelyezkeds,

Miskole értéket képviseld telepitmény nélkdli, kilterdleti, széntd, oszlatlan kdzés tulajdond, kdzmicsatlakozas nincs,

D'lﬁ&lﬂﬂ hrﬂz termeszeti védetiseég nincs, mdvelést gatlo tereptargy nincs, belvizzel nem veszélyeztefelt terlist

3\.;_&‘1#3  Mezdgazdasagi dvezethe sorolt (Ma), téglelap alaku, 14,8 Ak - as, féidutrél megkdozelithetd, belterlilet kdzelében
Mg_kuli; 0158/6 elhelyezkeds, értéket képvisels telepitmény nélkll, kdlterlieti széntd, osztatlan kézds {tulsjdony,
hrsz. kdzmidcsatlakozds nincs, természell védeltség nincs, mdvelédst szémottevden gélléd tereplargy nincs, belvizzel

nem vaszélyeztatet! terilat

4, ada‘t Mezbgazdasagl bvezelbe sorolt (M3), téglalap alaku, 24,29 Ak - 4s, TOldutrél megkdzellthetd, belterilet kbzelében

Mslgdlc elhelyezkeds, éridket képviselS telepitmény nélkali kilterbleti szanld, oszlatlan kézés lulajdond,

0185/18 hrsz. kdzmiacsatlakozés nincs, természeli védeltség nincs, mivelést galld tereplargy nines, belvizzel nem
veszélyeztetelt terllet

5. adat: Kereskedelmi, szolgaltatd, gazdasagi dvezetbe soroll (Gk), téglalap alaku, 24,3 Ak - as, féldatrol megkdzelitheld,

Miskolc belterilet kézelében elhelyezkedd, érteket keépviseld telepltmény nélkdli, kolterlleti, széntd, osztatlen kdzés

01466/36 hrsz. tulajdond, kdzmlcsatlakozds nincs, természetl védellség nincs, mdvelést gitlé tereptargy nincs, belvizzel nem
veszélyeztotell terilet

6. adat: Mezdgazdasdgl dvezelbe soroll (M4), kézelltSen szabalyos alakd, 21,28 Ak - ds, [oldutrdl megkidzelithetd,

Miskalc belterilet k6zelében elhelyezkedd, dérléket képvisels lelepitmény nélkdli, kolterdieli, széntd, 1/1 tulajdoni

0165/117 hrsz. hanyadu, kézmicsatlakozas nincs, természeli védeltség nincs, mivelést szamottevden gatls tereptéargy nincs,
belvizzel nem veszélyeztetett terliet
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Az ingatlan piaci 6sszehasonlité alapi értékmeghatarozasa:
Az osszehasonlité tablazatban részletesen kévethetd az elemzd munka folyamata. Az oOssze-

hasonlitott ingatlanck adas-vételi araibdl kivetkezé fajlagos arakat az elstdleges adottsagok (jogi

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

Osszehasonlitdsi egységnek a vizsgalt ingatlan(ok) 1 m? fajlagos értékét valasztottuk, telekterilletre
vetltve. Az dsszehasonlitas elemeit az ingatlan(ok) azon jellemzdi alkottédk, melyek az atlagos piaci
vatelarat / ajanlati arat befolyasoljak. A pozitlv és negativ értékképzé tényezdket figyelembe véve
végeztiik el a viszonyitott ingatlanok korrigalt értékének szamitasat, majd a kapott korrigalt ertékek
atlagat szamitva kaptuk az ingatlan becsiilt fajlagos egységarat. A modositott, fajlagos alapéar az egyes
ingatlanok esetében, a kiildnbézd mértékl karrekcidk miatt eltérd.

Ertékeit ingatian Osszehasonlitésndl alkalmazott adatok
1 2 3 4 5 B
Ingatian g : ; :
Miskolc Miskolc Miskolc Miskolc Miskolc Miskole Miskolc
hrsz.: 04671 hrsz,: 0152/  hrsz.: 0183/B0  hrsz.. O16B/6  hrsz.: 0Q165/18 hrsz.: 01466/38 hrsz.: 0165/117
| Ingatian terillate; 6438 m? 28675 m 4 498 m? 18 534 m? a7 m 41 818 m* 16 818 n?
mﬁ!ll.f ara: 441 800 Ft 225 000 Fi 976 800 Ft 162 600 Ft 1 787 600 Ft 3 860 000 Ft
Tulajdani hanyad: 1/1 tulajdonl hanyado 422811 74 114 Haz 2184/10161 1
2020. 2020. 2020. 2020. 2020, 2020
Eladési ar (idejs):
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Fajlagos eqysegarn 200 Ft/m® 200 Ft/m® 200 Ftim? 200 Ftim* 200 Ft/m?* 205 Fm*
Ertékmodosité korrakelids thnyezdk
Jan-nyil hasonid hasonio nagyohb hasonic nagyohh nagyohb
Ingatian tardiet Tf;:;" nyryentartas
0% 0% 5% 0% -10% 5%
hasonld hasonld hasonid hasonfd hasonio hasonit
Alak haromszig
0% 0% 0% 0% 0% 0%
Faldrajzi hasonld hasanid hasanfe hasonio hasanio hazonle
Miskolc
il 0% o% o% 0% o% 0%
rosszabb rosszabb rosszabb rosszabhb rasszabh rosszabb
Telapiiésen balil beltarliat manten -
alholyezkedds alhelyazkedd 5% 5% 5% 5% 5% 5%
hasonla hasanla hasanld hasonlé hasonld hasanld
Mdvalds| g fegald ds ut
0% 0% 0% 0% 0% 0%
jobbs jobl Jjobb jobb Jobb Jjebb
Ak dridk (Ak/ha) 631
-10% =5% =5% =15% =15% -15%
mautrl rogszabb rogszabb rosszabh rosszabb rasszabh rosszabb
Ldezany megkdzelithetd
Cl 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Moveldst gatio a forgalmi ériéket haganls hasonlé hasonld hasonlo hazonle hazantd
- v befolyasold
toreptargy tarsptérgy nincs 0% 0% 0% 0% 0% 0%
g b inhb hasonlé hasonla hasanla jobb hasonid
Ovezal| basomlas Ev
-10% 0% 0% 0% 0% 0%
I} rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rogszabb hasanid
Jogi helyrel 1/1 tulafdoni hanyadu
i 10% 10% 10% 10% 10% 0%
hagzonld hasonlt hasonlt hasanie hasonid hasonid
Kézmilcsatlakozas nines
0% 0% 0% 0% 0% 0%
balvizzal nem resszabh hasonia hasonld hasonld hasonla hasania
Vizjaris vaszalyeztoiait
leriilat 10% 0% 0% 0% 0% 0%
i i hasonit hasonld hasanla hasonla hasanla hasania
Vedeliseg ::;:::sznn vadelisag
% % 0% 0% 0% 0%
Korrigdlt egységdr: 230 Ft'm? 240 FUm?® 230 F/m? 220 Ft/m® 180 F/m* 188 FYm?*
Korrigélt fajlagos atiagar: 216 Ftim*
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A legeld érték megallapitasakor a szanto foldérték viszonyitasi alapként valé felhasznalasa gyakorta
alkalmazott eljaras. Azonban mivel a vizsgalt ingatlan miivelési aga (legeld) az 6sszehasonlitd szantd
ingatlanokndl korlatozottabb hasznositdst tesz lehetévé, negativ korrekcid alkalmazasa szilkséges.

Ennek megfeleléen a legelé mivelési 4g esetében, a szantdként meghatarozott fajlagos alaparat 0,8
- as szorzdval korrigaljuk. ("Ma" szorzd)
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6. SZAKERTOI VALASZOK

Borsod-Abalj-Zemplén Meagyei Kormanyhivatal, targyi ingatlannal kapcsolatosan feltett kérdéseire, az
alabbi szakértdl valaszokat tessziik.
A szakvélemény a kirendel8 végzésben foglaltaknak megfeleléen késziilt. A kirendels végzés alapjan,

az alabbi értékek kerlltek meghatarozasra:

Az ingatlan értéke:

Fajlagos "Ma&" =
Helyszin Hrsz. Mivelési ag Teriilat AR et Erték
Miskolc 046/1 legeld és ot 6 438 m* 216 Ft/n? 0,8 1112486 A
tsszesen: 6438 m? 1112 486 Ft
A kisajatitands ingatian értéke:

: . Fajlagos "Md&" .
Helyszin Hrsz. Mivelési ag Teriilat alapdt azoids Erték
Miskole 046/5 legels és ot 299 m? 216 Ft/m* 0,8 51 667 R
Ozszesen: 298 m? 51 667 Ft

Visszamaradé ingatlan értéke:

A visszamaradd Ingallan alakja és mérete a korabbi allapothoz képest nem nehezili, &5 nem teszi kéllségesebbé a hasznositast, gy
az lovabbl érlékesokkenést nem szenved. (A visszamaradd ingallan kisajalitdsa nem javasolt, mivel ennek jogszabalyban régzitett
feltételel nem teljeslinek. A visszamaradd ingatlan eredeli céljaira hasznalhaté marad, azon valamely jog vagy foglalkozas
gyakorldsa nem valik lehetetlenné és lovabbra is gazdasagosan érlékesithets marad.)

Helyszin Hrsz. Miivelési 4g Teriilet Ealiagon e Erték
alapar szorzé

Miskolc 046/4 lagels 6139 m? 216 FYm* 0,8 1060819 Ft

Osszesen: 6 138 m* 1 060 819 Ft

Szakeértdi megjegyzés: Tekintettel arra, hogy a Foldhivatal a Kisajétitasi Valtozdsi Vazrajzot zaradékkal
latta el, a visszamarado ingatlanck vonatkozdsaban a megkézelithetGséget tovabbra Is biztositottnak
tekintjik. Figyelemmel a telekalakitasrdl szdld 85/2000. (X1.8.) FVM rendelet 3.§ (1) bekezdésében
foglaltakra melynek értelmében a telkel - a nem épitési telek telekegyesitése és telekhatar-rendezése
kivételével - Ggy kell alakitani, hogy a kialakuld telkek kdz- vagy maganutrél gépjarmivel kbzvetlent!
megkdzelithetdek legyenek.
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7. OSSZEFOGLALAS

Kértalanitasi 6sszeg meghatirozdsa

A kisajatitasra ker(lG 046/5 hrsz.-U ingatlan (talaj) kartalanltasi ériéke 51 667 Ft

Osszesen: 51 667 Ft

Jogosult{ak) Tulajdoni hanyad Kartalanitasi érték

Eszskerdd Erddgazdaségi Zrt. tulafdonos 1 /7 1 51 667 Ft

Osszes kartalanitds: 51 667 Ft

Hasznalt tul. hanyad Erték

A féldhasznalénak jard kartalanitasi érték: 1 7 1 0Ft
A kisajatitas kovetkeztében varhatéan nem meril fel a Kstv. 21/A. § szerinti jarulékos kdltség.

A helyszinen, kils8 szemrevételezés alapjan nem tapasztalhatdk olyan elvégzett mun
telek, illetéleg a fold értékét ndvelnék.

kak, amelyek a
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BORSOD-ABAUJ-ZEMPLEN MEGYEI
KORMANYHIVATAL
Iktatészam: BO/05/00454-2/2021. Targy: Szakérté elézetes kirendelése Miskolc
Ugyintézé: dr. Biré Daniel killteriilet 046/1 hrsz-t ingatlan
Telefon: 46/512-944 vonatkozasaban

A Kkisajatitasrol szélé 2007. évi CXXIII, torveny (a tovabbiakban: Kstv.) 37/B. § (1) bekezdése,
tovabba a févarosi és megyei kormanyhivatalokrol, valamint a jarasi (févarosi keriileti) hivatalokrol szélo
86/2018. (IV. 23) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Khr.) 46. § (2) bekezdése alapjan
—a megyei kormanyhivatal jogkérében eljarva - kisajatitasi eljarasban meghoztam az alabbi

végzést:

Miskole Megyei Jogi Véros Onkormanyzata (székhelye: 3525 Miskolc, Véroshaz tér 8,
a tovabbiakban: kisajatitdst kérd) — képviseli: Kurcsicsné Dr. Zobolydk Ida vagyongazddlkodasi
osztalyvezets — &ltal a ,TOP 6.1.5-16-MI1-2016-00003 Utfejlesztés Miskolctapolcan és kornyékan”
elnevezésli projekt megvaldsitdsdra irdnyuld beruhizdssal Osszefiiggésben ,szakérté el6zetes
kirendelése” irant kezdeményezett hatéségi eljarasban az

Miskolc kilterilet
046/1 hrsz-0, ,legeld és ut" mivelési agu, 6438 m? teriiletl az ingatlan-nyilvantartas szerint

11 aranyban Eszakerdé Erdégazdasagi Zrt. (székhely: 3525 Miskolc, Dedk tér 1.) (tulajdoni lap: 11/6.),

- az ingatlanra az EMASZ Haldzati Kit, (3525 Miskolc, Dézsa Gybrgy utca 13.) javara vezetékjog van

bejegyezve (tulajdoni lap: I1i/1),
- az ingatlanra az Eszakerdé Erdégazdasagi Zrt. (székhely: 3525 Miskolc, Dedk ter 1.) javara

foldhasznalati jog van bejegyezve

tulajdonaban &ll6 ingatlan 299 m® vonatkozasdban a kartalanitas kérdésében a szakvélemény
elkészitésére

Conzus AGRO Igazsagiigyi Szakértd és Vadkarbecsls Kft.-t
(1055 Budapest, Honvéd u. 22. 1/2.
Tel.: 30/914-4795)
mint igazsagiigyl szakértét kirendelem.

Kételezem Miskolc Megyei Jogii Varos Onkormanyzatat (székhelye: 3525 Miskole, Varoshéz tér 8.),
hogy 150.000,- Ft — azaz Szazttvenezer forint — osszeget helyezzen letéthe a Borsod-Abatij-Zemplén
Megyei Kormanyhivatal Magyar Allamkincstarnal vezetett 10027006-00299561-20000002 szamu
intézmeényi letéti szamlajara a végzés kézhezvételét kévets nyolc napon bel(l.

A szakertd részére a kisajétitasi terv és az ligyben keletkezett iratok fenymasolatait jelen végzésemhez

mellékelem.
A kartalanitas mértékének megéllapitisa érdekében a kirendelt szakérnts feladata:

Hatdsagi Faosztaly
3525 Miskolc, Varoshaz 1ér 1. Telelon: (36-46) 512 040 Fax: (36-46) 512 943 halosag@borsod.gov.hu Honlap: www.kormanyhivatal .hu



Allapitsa meg a kisajéatitassal érintett ingatlan forgalmi értéket.
Ennek soran:

A kisajatitast kéré elézetes értesitését kdvetden a helyszint tekintse meg, allapitsa meg a
kisajatitani kért ingatlan természetbeni jellemzdit, sajatosségait és ezeket a szakvéleményben
részletesen ismertesse.

Tarjon fel dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanokat, és amennyiben a kisajatitast kérd
dsszehasonlitasra alkalmas ingatian figyelembevételét kezdeményezi, ezen ingatlanra is
kiterjedéen — azzal egyiitt — a helyszint lekintse meg.

Ismertesse, hogy az ésszehasonlité forgalmi adatok kéziil melyik a leginkabb hasonlo,
melyek az elénybs, illetdleg hatranyos eltérések a kisajatitassal érintett ingatlanhoz képest.

A kartalanitas Osszegenek megallapitasa soran vegye figyelembe az &sszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékeét.

Amennyiben az ingatlan valésagos forgalmi ériéke — osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok,
illetve ezek forgalmanak hianyaban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt korlatozas, illetve
mas ok miatt — nemn allapithaté meg, az ingatlan telepiilésen beldli fekvését, kbzmivekkel
valé ellatottsagat, ennek hianyaban a kézmiivesités lehetéségét, foldrajzi és gazdasagi
adottsagait, termsfold esetén a miivelési agat, a foldmindsités szempontjait és az ingatlan
jovedelmezdségét kell figyelembe venni.

A kartalanitas dsszegének meghatérozasa soran amennyiben az ingatlan bvezeti besorolasanak
médositasara jelen kisajatitasi eljarast megalapozo kozérdekil cél megvaldsitasa erdekében
keriilt sor, az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanck e besorolasi madositast megelézden
helyben kialakult forgalmi értéket kell figyelembe venni.

Az ingatlanok forgalmi értékadatainak szolgéltatasi rendjérdl és az adatszolgaltatas igazgatési
szolgaltatasi dijarél szold 33/2007. (XII. 23.) PM rendelet szerint kérjen adatszolgéltatast a
Nemzeti Adé- és Vamhivatal Borsod-Abaij-Zemplén Megyei Adoigazgatosagatol
az ingatlan forgalmi értékének megallapitasahoz.

Emellett az egyéb forrasbol is beszerezhet #sszehasonlitasra alkalmas ingatlanokra vonatkozo
adatokat.

Amennyiben az ingatlan kisajatitassal érintett részén épiilet, épiiletnek nem mindsiilé
épitmény, épitményrész van, hatarozza meg azok kisajatitaskori értékét, kiilon jelolve
a bekéltbzhetd és lakott forgalmi értéket.

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

Tegyen javaslatot arra az esetre, ha a tulajdonos az épiiletre, annak tartozékaira, illetve az
épiiletnek nem mindsilé épitmenyre, 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 csbkkentett részét a kartalanitasbol le
kell vonni.



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

Amennyiben az ingatlan kisajatitissal érintett részén faallomany, vagy mas éveld
novényzet talalhatd, hatarozza meg azok értékét, figyelembe véve, hogy ha a kisajatitas miatt
a faallomany vagy mas éveld novényzet kitermelése valik sziikségessé, azt a tulajdonos
elvegezheti, mely esetben a faanyag, mas évelé ndvényzet értékét az ingatlan értékének
megallapitasa soran figyelmen kivil kell hagyni.

Nyilatkozzon arrdl, hogy a kisajatitds kévetkeztében felmeriil-e a Kstv. 19. §-a szerinti
értékveszteség, ha igen annak dsszegét hatarozza meg (mezdgazdasagi mivelés alatt allo
ingatlan esetén a labon allo és fiiggs termés értéke, ha az a birtokba bocsatas idépontjéban
mar megallapithaté, ennek hidnyaban a folyd gazdasagi év varhatd termésének értéke,
erd6 esetében a labon &ll6 fadllomany értéke, melyekbdl le kell vonni az elmaradt
mezdgazdasagi munkak koltségét; az Ingatlan egy részének kisajatitisa esetén a
visszamaradt ingatlanrész értékének csékkenése).

Vizsgalni kell, hogy a visszamaradé ingatlanrész tekintetében valtozott-e annak hasznélhatésaga
(hasznosithatosaga), megkodzelithetésége, forgalomképessége, alkalmas-e a visszamarado rész
a tovabbiakban a rendeltetésszerli hasznalatra.

Meg kell hatarozni az ingatlan egészének kisajétitast megelézé forgalmi értékét, ebbél kell
levonni a kisajatitott rész és a visszamaradt rész forgalmi értékét; és az igy jelentkezé
kiildnb&zet alapjén kell velemeényezni az értékcsokkenést.

Ebben a koérben akkor is tegyen javaslatot, ha az 5. pont szerint a teljes ingatlan
kisajatitasat javasolja. A zdldkar megdllapitdsan tal, a zoldkar értékét tulajdonosi

részaranyok szerint ossza fel.

Nyilatkozzon arrél is, hogy véleménye szerint fennéllnak-e a Kstv. 6. § (3) és
(4) bekezdésében foglalt feltételek (a részkisajatitds 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 vélik-e, az ingallannal kapcsolatos jog vagy foglalkozas gyakorlasa
lehetetlenne vagy szamottevéen koltségesebbé valik-e, a visszamaradé rész gazdasagos
ériekesitése lehetséges-e) és ezek fliggvényében javasolja-e a teljes ingatlan kisajatitasat.

Nyilatkozzon arrdl is, hogy a kisajatitas kivetkeztében felmerill-e a Kstv. 20. §-a szerinti
kbltség (mez6- és erdbgazdasagi mivelés alatt 4llé ingatlan esetében a folyd gazdasagi évben
elvégzell mezd- és erdigazdasagi munkak koltsége, és az egyéb raforditasok koltsége;
a kisajatitott épliletben levd lakas (nem lakas céljara szolgéléd helyiség) és a cserelakas
(cserehelyiség) bérleti dija koz6tti 6tévi kilonbdzet), ha igen, annak dsszegét hatarozza meg.

Nyilatkozzon tovabba arrdl, hogy felmeriil-e a Kstv. 21/A. §-a szerinti, a kisajatitassal
kozvetlenll osszefiggben felmeriils jarulékos kéltség (a koltozkodés, Uzletszer(i gazdasagi
tevékenységet folytatd személy vagy szervezet esetében az lizemattelepités, iizematszervezés,
a termeléskiesés, a tevékenységnek a kisajatitdsi eljards miatti sziinetelésébdl adddé
bevételkiesés, valamint mindezeken tilmenden a kisajatitas okozta hatranyok kikiiszébélése
miatt a kartalanitasra jogosultnal felmerdilt indokolt és igazolt kéltség).

Tegyen Osszegszerii javaslatot a tulajdonosoknak jaré kartalanitasra, valamint az ingatlanon
fennalld egyéb jogok megsziinése esetére jard kartalanitdsra, figyelemmel a Kstv. 9. §



(2) bekezdésére, mely szerint a megsziint jogokért jard karlalanitast az ingatlan tulajdonjoga
elvonasaért jard kartalanitasnal figyelembe kell venni.

9. Haszonélvezeti, ozvegyl joggal terhelt tulajdoni hanyad esetén a haszonelvezeti,
tzvegyi jog jogosultjat megilleté kartalanitas vélemeényezésénel figyelembe kell venni kiléndsen
az ingatlan jellegét, a haszonélvezeli, zvegyi jog gyakorlasanak madjat, a jogosult személyi
korllményeit, a hasznositds lehetdségeit és a hasznositassal elérhetd anyagl elényoket,
tovabba a haszonélvezeti jognak, 6zvegyl jognak az ingatlan forgalmi értékére gyakorolt hatésat,

A haszonélvezeti, 6zvegyi jogért jard kartalanitas nem lehet kevesebb az illetékekrdl szold
lorvény alapjan a vagyoni értéki jogok megszerzése utan fizetendd ileték szamitasanak
alapjanal, de nem érheti el azt az Gsszeget, amely a haszonélvezell jog, dzvegyi jog fennallasa
hianyaban a tulajdonos részére kartalanitasként jarna.

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

10. A fsldhasznalati jog megsz(inésért jaro kartalanitas véleményezésénél figyelemmel kell lenni
arra, hogy a foldhasznalati jogot ingyenesen megszerzd hasznalo részére a hasznalati jog
megszlinéséért kartalanitas nem jar. A telek, illetéleg a fold értekét niveld munkak ellenértékét
azonban a foldhasznald részére meg kell tériteni. E kartalanitast az ingatlanért jaro
kartalanitasnal figyelembe kell venni.

1. Javaslata megtételekor térjen ki a kisajatitast kérd éltal tett észrevételekre.
Tegye meg az liggyel dsszefliggb egyéb észrevételeit.
Szakvéleményét részletesen indokolja.

A szakerts feladata ellatasdhoz - az igazsagligyi szakértdk dijazasardl sz6l6 3/1986. (1. 21.) IM rendelet
(a tovéabbiakban: IM rendelet) eldirasainak megfeleld feltételekkel — sajat gépkocsi igénybevételet
engedélyezem.

Feljogositom a szakértét igazsagiigyi tarsszakérté igénybevételére, amennyiben azt valamely fenti
kérdés megvalaszoldsahoz szilkségesnek tartja.

Osszességében olyan szakvéleményt kell késziteni, amely Magyarorszag Alaptérvénye
XIII. cikk (2) bekezdésében, valamint a Kstv. 1. § (1) bekezdésében és 9. § (1) bekezdésében eldirt
Jtelies” kartalanitis elvével 6sszhangban allva, a helyben kialakult forgalml értékbél
véleményezve megalapozza a kisajatitast szenvedd jogosultak teljes és feltétlen kartalanitasat,
olyan kartalanitasi dsszeg megallapitasaval, mintha a kisajatitas be sem kovetkezett volna.

Kirendelt szakértd a szakvéleményét koteles irasban, 4 példanyban elkésziteni és
- kbltségiegyzéke egyidejli csatoldsa mellett — legkésSbb 2021 marcius 12. napjaig
a Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Kormanyhivatal Hatoséagi Fdosztaly Oktatasi és Hatosagi Osztalya
részére (BO/05/00454/2021. ligyiralszamra hivatkozéssal) benydjtani.

Felhivom a figyelmét, hogy kételes eljarnia kirendelésem alapjan, kivéve ha:
- kizéré ok 4ll fenn Onnel szemben,
- a feltett kérdések megvalaszolasa egészben vagy részben nem tartozik azon szakismerelel
kdrébe, amelyekben jogosult eljarni
- tevékenységének ellatasaban fontos ok akadalyozza,



- feladatat a megadott hataridére nem képes teljesiten,
- a feltell kerdésben kizardlag jogszabalyban meghatarozott szervezet jogosult szakvéleményt

adni.
Ezen kérllmények fennallasat 6t napon belll kételes kizdini a hatdsaggal.

A nem termeszetes személy szakértd a kirendeld végzés kézhezvételétdl szamitott tiz napon belil
koteles a haldsagnak bejelenteni, hogy a nevében melyik tagja vagy alkalmazottja jar el.

Felhivom a szakértét, hogy haladéktalanul tajékoztassa hatésadgomat arrél, ha eljarasa soran
az lgayel dsszefliggd olyan jelenséget, hianyossagot vagy rendellenesseget észlel, amely a tudomasara
hozott tényallast kiegészit, modositia, vagy amely a megvalaszolandéva tett kérdések kérén tul
jelentkezik, de annak ériékelése vagy figyelembevétele az iigy megitélése szempontjabél indokolt lehet.
A tovabbi intézkedésekre hatdésagom rendelkezése alapjan keriil sor.

Ha az Irésbeli szakvélemény elSterjesztését kévetéen hatdésagom az ligyben tovabbi, az eredeti
kirendelésben nem szereplé kérdések megvélaszolasat tartja sziikségesnek, a szakértd kiegészitd

szakvéleményt ad.

Ha a szakvélemény nem egyértelm(, hidnyos, énmagaval, vagy mas szakért6 véleményével, illetve a
bizonyilott tényekkel ellentétben llénak Iatszik, vagy helyességéhez egyébként nyomatekos kétséq fér,
a szakerto koteles a hatdsag felhivasara a szlikséges felvilagositast megadni.

Felhivom a szakeértd figyelmét, hogy a szakvélemény homalyossaganak, hidnyosségénak, énmagaval
vagy a szakvelemeny elflerjesztését megelbzben a szakérld tudomasara hozott, bizonyitott tényekkel
valé ellentmondasanak kikiiszobdlésére iranyuld kérdések megvalaszoldsa a szakértdi dijazas
szempontjabol nem mindsil kiegészitd szakértdi véleménynek.

Felhivom a szakeérts figyelmét, ha természetes személy igazsagligyi szakértéként rendeli ki hatosagom,
tiz napon belll kételes jelezni, ha a kirendelésnek nem természetes személy igazsagligyi szakértéként,
hanem szakvéleményadasra jogosult szervezel tagjaként vagy alkalmazottjaként kivan eleget tenni,
amennyiben hamis szakvéleményt ad, a Biinteté Torvénykényvbe (tkdzd cselekményt kévet el, amely
biintetSjogi felelésségre vonast von maga utén és az igazsagiigyl szakértéi tevékenységére vonatkozdan
az igazsagligyi szakeértd eskiit tett, az eskiiben faglaltakat kételes megtartani.

A szakértt a tevékenysége sordn tudomasara jutott tényekre és adatokra nézve titoktartdsi
kitelezetiség terheli, az ligyre vonatkozd tényekrél és adatokrdl csak a hatdsag, tovabba az adatok
kezelésére jogosult mas szerv vagy szemely részére nyljthat tajékoztatast.

A vegzest serelmezl lgyfél részére — a ra vonatkozd rendelkezés tekintetében, jogszabélysértésre
hivatkozva, a kezhezveteltdl szamitott 15 napon belill a Miskolci Térvényszékhez cimzett, 4 példanyban
elkeszitett kereset benyljtasaval - kbzigazgatasi peres 0t all rendelkezésre.

A jogi képviselbvel eljaré fél, valamint a belf6ldi székhellyel rendelkezé gazdalkodd szervezet
a keresellevelel elektronikus dton a hitpsi//e-kormanyablak kh.gov.hu elérhetdségen keresztiil
elektronikus Grlap (iForm) hasznalataval nyljthatja be az elséfokd kédzigazgatasi hatérozatot hozo
szervnel. A jogi képviseldvel eljaro fél és a belféldi szekhellyel rendelkezé gazdalkodd szervezet — ha
nem lgyvedi képviselettel jar el —, tovabba a maganszemély — amennyiben (igyfélkapuval rendelkezik —

vélaszlhatja a hitps://e-kormanvablak.kh.gov.hu elérhetéségen az elektronikus Uton torténd keresetlevél




benydjiasat, azonban amennyiben ezzel a lehetéséggel nem kivan elni, vagy a feltételek nem adottak,
tgy papir alapon is benyUljthatja keresetlevelét az elsSfokl kozigazgatasi donteést hozé szervnél, illetve
ajanlott kildeményként postara adhatja.

A keresetet a kérelmezd ellen is el6 kell terjeszteni.

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

Indokolas

Miskolc Megyei Jogi Varos Onkorméanyzata (székhelye: 3525 Miskole, Varoshaz ter 8., a
tovabbiakban: kisajatitast kérdé) — képviseli: Kurcsicsné Dr. Zobolyak Ida vagyongazdalkodasi
osztalyvezeté — altal a ,TOP 6.1.5-16-MI1-2016-00003 Utfejlesztés Miskolctapolcan és kdrnyékén”
elnevezésii projekt megvalésitdsdra irdnyuld beruhazassal osszefliggesben wszakérté elGzetes
kirendelése” iranti kérelmet nyuijtott be a Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Kormanyhivatalhoz a Miskolc
kilterUlet 046/1 hrsz-u, Jegeld és 0t" mivelési agu, 6438 m? teriiletii ingatian 299 m’ nagysagl része
vonatkozasaban.

A Kstv. 37/B. § (1) bekezdése szerint a kisajatitési hatésag a kisajétitast keéré kisajatitési eljaras
meginditasat megeléz6en eldterjesztetlt kérelmére az e térvény szerinti szakértét rendel ki a kisajatitasra
vonatkozé szakvélemeny (a tovabbiakban: elézetes szakvélemény) elézetes elkészitése céljabdl.

A Kstv. 37/C. § (1) bekezdése alapjan az ezen alcimben eltéréen nem rendezett kérdésekben az
Altalanos kdzigazgatasi rendtartdsrol szolo térvény rendelkezéseit kell alkalmazni.

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

Az Akr. 128. § (5) bekezdése alapjan az elélegezésrdl a haldsag a kiltségek felmerlilésekor dont, ha
azonban a felmeriilé kéltségek jelentésebb 6sszeget érnek el, vagy mas korlimény ezt indokoltta teszi, a
hatéség elrendelheti, hogy az (gyfél a kéltségek fedezésére eldrelathatéan szilkséges tsszeget a

hatés&gnal eldzetesen helyezze letétbe.
Ezen jogszabalyi elSirdsok alapjan a kiltségek fedezésére eldrelathatéan szikseges 150.000,- Ft

bsszeg letétbe helyezésének kotelezéseérdl dontottem,

A Kstv. 37/B. § (1) bekezdése alapjan a kartalanitésra vonatkozo eldzetes szakvélemeny elkészitése
céljabol Conzus AGRO Igazsagligyi Szakértd és Vadkarbecslé Kft-t, mint igazsagligyi szakeéridt a
szakértéi feladatok ellatasara kirendeltem.

Az eljarasi birsag tsszegeérél az Akr. 77. §-a rendelkezik.

A szakértét az igazsagligyi szakértdkrdl szdlé 2016. évi XXIX. térvény 40. § (1) bekezdése alapjan
figyelmeztettem kotelezettségeire.

A szakértd a kbltségeinek meglérilésére az IM rendelet szerint tarthat igenyt.
Déntésemet az elézéekben rogzitett tényallas és a hivatkozott jogszabalyhelyek alapjan hoztam.

A végzés ellen igénybe vehetdé birdsagi feliilvizsgélat lehetGségét a Kstv. 37/C. § (9) bekezdése
alapozza meg.



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

Miskolc, 2021. februar 11.
Dr. Alakszai Zoltan

korméanymegbizott
nevében és megbizasabsl:

Dr. Péter Adél
- féosztalyvezetd
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(Tapolcai tt, Miskolctapolca-KomldstetS, Miskolctapolca-Gérémbdly)
Méretarany=1:100 1-2. Tkm

i ’f ‘\ / )

Kisajétitast keérd: Miskolc Megyei Jogti Varos Onk:

Budapest, 2020, oktober 8, - -conalsimir hndea 3525 Miskolc, Véroshaz tér 8.
Ing.rond min.sz2.: 1761/2002

MHJ
Készité s mingséget tanusite: ~AnEN

Majorasné Kalmar Andrea "_
Ing. rend. min. 5z.:1751/2002 PH
faldmérd ig. szam @ 6431/2073




L

046/4
L3

A
462 bery |
7 H
L ] 3
: :
bag, 'I
"q’ﬁ'q :
50‘?56? "
Org :

‘ ib §1594/23

1dnyzata



1L

-6z fpruel “TZ0T “2joxsm

‘:;1" 4
e

Toqmezipquas sy soxg,y vl miSapy oroxsy noSeypapl AEpULs nvziUyuONUO TEsE2s (9ILA) HOUC/ 12 SOAATY ¥ IwB0ARY SIPUH



N \ _‘ : : i ‘ 1 E' E
\ \\ \\' \\_,M«‘"v 3 N 2 ;% g
ey .i;-r;;‘;- ] s hq %

swir (o

Toqueeijpquzg soudy sozey 0o RiSapy soystyy noiBrypal PHaEpUI Rezivruoo

o
-
3
- @
Ry
o
£/¢
Ec?
3
A
I & /
é‘ i
$ . Ad
e
LEETT
3 A
B
)= - ZRTEED
A
I o
| VAR
o )
\ -
> . \\ %
= 7 YA
nﬂ * F < m‘-\. AN N :é,‘



