
IGAZSÁGÜGYI MINIS ZTÉRIUM

33.100/1980.   IM  111/2.

r\ürs.  ! hHo  ,€tj`V\.`;~L~-~

•-\-,t li."él,  f`,  r
MiNiszTERTANÁCS    Át;.S~L```T -L i`..

TANÁCSI HIVATALA

TÁJÉKOZTATÓ
a szakérték;k kirendeléséró'1,  tevékenységéről és a szakértői

vizsgálat módszereiró'1 a kisajátitási kártalanitás megállapitására
irányuló ügyekben

..>



IG&SÁGOGYI   MINISZTÉRIUM

33.loo/198o.   IM  111/2.

Táj   é  k  o  z  t   a  t   ó
a  szakértők  kirendelóséről,   tevókeny§égérői  é§
a  szakértői  vizsgálat  mód§zereiről  a  kisajáti-
tási  kártalsnitás  megállapitására  irányuló  ügyek-

ben

Az  állam  a  kSz5rd©krj  céiok   megvalósitá-
sához  szükséges   ingatlanok   tuiajdonjogát  -  magán-
szenélyektől  és  nen  áliami  sz©rvektől  -   ieggyakrab-
ban  kisajátitá§  ütján  szerzi  meg.

A  kigajátitásra  `Jonatkozó  jogszabáiyok
alkalmazása  során  egyaránt   f igyelammel  kell  l©nni
arra,   hogy  az  ingatlan  megszerzésg  közérdekü  céira
történik,   a   gulajdono§   ré§zére  azcnban   kónyszgrin-
tézkedé§t   j©lent.   KtilönösBn   f§nt®s   ©zért,   hogy   a
kártalanitá§   a   táo-§adaimi   ás   az   @gyéní   érci©k   össz-
hangja  áital  "©gkivánt   módon   történtjék.   A  tulajdc-
nog   az  ingatlanáórt  kapjon  m©gfelelő  kártaianitást,
de  a  kigajátitás  "unka  nélküli  jöv.ed®ienszei-zésre
ne   adjon   lehetőséggt.

A  kisajátitott  ingatianárt  járó  kártaia-
nítást   jelenlsg  a  Ptk   177p   ás  178.   §-a$   8z  1976.
évi  24.   sz.   tvr  /a  továbblakban:   "tvr./  8-17.  §-a,
valamint   a  33/1976.  /IX.5./  MT  sz.   rgr.d81at  /a  to-
vábbiakban:   "R"/  13-27.   §-a  szabályczza.   A  kárta-
1anitás  kif izeté§ének  /továbbá  az  értékkülönbözet
negfizetósónek/  módját   a  2i;''1976.  /IX.5./  PM  sz.
rendelet   határozzs  meg,
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A  fel§orolt   rendelkezések   lényege   abban
foglalható  össze,   hogy  megszünt   az  írányárak   rend-
szere.  A  kártalanitást  nérlegeléssel  kell  megálla-
pítani.   ezért  a  jogszabály  azokat  a  tényez6ket   ha-
tározza  meg,   anelyeket  a  kártalanitás  megállapítá-
sa  során  figyelembe  kell  venni.   E  tényezők   felöle-
lik3

-a  kigajátitott  ingatlanok  jellemző  adott-
ságait,   melyeknek   az  értékre  kihatásuk  van,

-  a  hosszabb   idő  alatt  szélesebb  körben
kialakult  forgalmi  értéket,

-   meghatározott  esetekben   az  ingatlan
szgrzéskori  értékót,   végűl

-  a  kártalanitás  körében  nem  érvényesit-
hető  eleneket  /luxu§kívitelszés,   ingyenes   laká§-
épitési  vagy  lakásvásárlá§i  támogatás  stb./.

Az  értékelés   során   a  számbavehető   összes
tényezőt   együttesen  -   ö§§zhatá§ukban  -  kell  mérle-

gelni.  Az  országosan  kialakult  gyakoriat  szerint
az  eljáró  hatóságok   a  hasonló  ingatlanok   forgalmi
értékéből  indulnak  kí.   a  tőbbí  tényezőt  -  értékeme-
lő  vagy  értékcsökkentő  hatása  szerint  -   az  összeha-
§onlltásra  ha§znált.   illetőleg  a  kisajátitott  in-
gatlanok   adottságainak   egybevetése  §orán  veszik   f i-
gyelembo®

A  kártalanitás  megállapitása  elsősorban
a  kisajátitást  elrendelő  államigazgatási  szerv
feladata;   határozata  ellen  azonban  bámelyik   fél
a  birósághoz  fordulhat.  Az  órtékelés  különleges
szakórtolmet   igényel,   ezért   szakértő  közremüködé-
sére  -  mind  az  államigazgatási,   mind  a  birósági
eljárás  során  -szüksóge van.
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Annak   érdekében,   hogy  a  kisajátitott   in-

gatlanok   értékének  megállapitása  a  jogszabály  ren-
delkezéseinek   megfeleió'   módon,   egysége§   szempontok
szerint   és  kellő  körültekintés§el  történjék,   a
Minisztertanács   Tanácsi  Hivatala  é§   az  1 az§á
Minisztérium  - az  lgazságügyi  Müszaki  Szakértői   lnté-
zet   áital  kidoigozott   módszertani  utmutató   elfogadá-
sával  -   az  áilamí azaat á§ i   §zer`viek,   a birósác]ok   és   a
szakértők   részér©   a   következő   táiékoztatót   bocsátia   ki.

1.

A  §zakértő   kír3ndelése   az  államiGazqatási,   illetőlea
a   biró§á ieli árás   során

1/  A  kisajáti€ási  kártalaíiitá§i  eljárás
során   eiőszőr   is   s=áLiiba   keil   \;enni   és   ?i5=tázni
azckat   a   téíiyeket,   amei`7`ek   a   szakértő   Feiadatainak
konkrét   iiieghatározásához  szükségesek.   Ennei<   sorár,
előszőr   is   az=   keil  msgvizsgáini,   hos`,J  a   kisajátitási
terv   tartal.mazza   mindazokat   az   adat-3kat,   amelye!<,-i€l<

feltünteté§é€   a   il/'1977.  ,'II=.ii/  MéM  sr.ámu   rende-
let   3.   S-a   eiőirja.   Külöíiösen   fortosak      lehetne!<   a
következő   körülmények:

a/   a   földrészlet   minősitésénéi  iránysció
aciatok,   mint

-belterületi  vagy  külterületi   fekvésí
-   a  külterületi  föidrészlgt  óe  van-e  épit-

ve,   §   ha   igen,   miiyen   a   terjed©lme,
-a  belterületi  földrésziet  miiyen  terje-

delmü;   ha   15oo  n2-nél   nagyobb,   több   személy   tulaj-
donában  van-e,   s   a   tulajdonostársakat   a  31/1971.
/X.5./  Korin.sz.r.   2.   §~a  §zerint   egy  családhoz  tar-
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tozónak   keii-e   tekinteni;
-a  beíterríleti   földrészle€   beépitett-e,

b/   a=   ingatlan   értékelésénél   irányadó
ac!atok,    min:

-   a  külterületi   földrészl3t  zártkertben
t-ekszik-e,   vagy   eg`/éb   *mezőgazdasági   ingatiannak
minősül-e;   milyen   müvelési   ágbá   tartozik;   a   t.jiaj-
donos   a   nyilvántarto€t   íflüvelési   Égat   erigedéi.y.   fiéi-
küi   !negváltcztatta.-e,   s   rta   ige,'±   inl;<ént;    a   f5ldL3t

iiiilyeíi   minőséL:i   osztái`,v'ba   §cröiták   és   !<at=5`zt'3í-i

t:.5==a   jövei+j3lme   az   in{.3atianr,`:Í`i„i`yén=artáí=   szerin{
ifli.-:*`t'en    összeget    tesz   !<`i,:    müve.7Lá=?|    'szemponti3k    st5s  7

-belterüle:i  beéFite:len   tglei<   fek.`jése;
.:iiT.7eíi    épi`:é.si   öve=s:Éé    tar=i~i=Íí,     É~3,r?dgJ.=e`<-e    Gi

a`±3itési   tilí!i.mat,    ílli3tőiéc]   a   :.-%i§K   beéc}itésg[

'3Pi€ésügyi    s=ac.ái';`J€     rs!icigzé:5,-i     :`-3r`~y    .ry`.``5`wj€=e:iü    ;3Í;se-

~j.=  `iás,.''     `,c.'.?{-.j:„j     3Íjt};jb     ;-:.=  `-:~>{-ág.i.     'Í;.|í=-3:..;<3=.;s     Éi.|=áí.=.a~`L3  :

t=:h.     ,r3Í3i:eö|      L.:ílaic?m    .,.'c.j}kár     ;i=  :'.Í`.S.=áir=Ó'i     i`:.e€,~.ir:`3=t.=i  :=.q.Ll     ííí-

T  -.`jeze.:tgri.    ,T€r?ÍjeiE3k    .3É  ;,    ,3kár    >.eritíe=ési    ter`..fbí;3i
`7=Í.E`:7   egyéb   ;``Jató§ági   rendeik=zésb51    fölyiK,í'   i?élja

e+3+€'b88sik-e   a   kísa=.3-€i-:ás   3ál.jáT~alé

-bÉ=i?e.+-.i]i3:i   tJeépi..=€=.:=    ilga-:iLir{   esetén:

3=    e,L   .:.:3`i=Lt^en     13!{á§s;<    .`;..3`=y     T-3`=.?,;éb     .-?tidgl€eté.3ü    he-

i`>.'isí;Se}f.    .JaftÁíia-e ;     a    ia*:asc;<á :    `7€\3!-j`4,-+áb    heit.,'iságe!{et,,.`

::i:*    ée    Eiil`.`fgn    j.3gcirEeri    Írias=náij.'`á;€,    es    csEL,*3lí=k±s'=

.'-::sÉr=;iéiyisége=,.'   ké:'J:`3k-.± ,`     íj=    LÉpúlgte.:    .=.rjge..j`éiy

r3ia:3ján   épite[:'ék-e;    3   t3Jiajdonos   engedé.-Ly   néll-:ü-

ii   épités   esetén   :`<epoE=-e   fennmaradási   enged{Á;iyt

és   ;~.=   igen,    m`ii`/en   fe-itételgi{k§l,.    az   ?3ngedély

néij<úli  épit;k©zés   időcontja  ,Í''a=   é?itkgzés  befeje-
=é3étől   számit+'a   elteit-e   tiz   =t.í':    az  épület   n©n
mlnősül-e   haszr!álhatatian   r.3m,épületnek!   szo   ieh©t-e
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az   átlagos   ígényt   lénysgesen   meghalació   ,.;'iuxL=

jellagg,/  !<ivitglezésr?5l,
-közmü`/esitett§ég    tekintetében:    mii`.c..í3'-``

közmüvek   vannak   bevezetve   az   ingatlailí`a,   |li5:.`7e
inelyeknek   közvetlen   bekötésérg   van   lghető§ég,.   ±
kö=Í]iü`/et   !<i   és   mikor   léte§itette  /az   ir,t3&=lá:i   ?`.;-
iajdonjogának   .meg§zerzése   eiőtt   vagy   .j€an,/   é5   €j
tulajdo:iGs   a   közmú   létesité§ériei(   i<öitsé5eihez   ;rioz-
zá j á ru l : -e ,

-    részl€ges    {it;-ajácitás    =33'|.éíi    /at:`,r'   3í:-``i.,:-;'i3

'``,!<öól    ér€3kves=tgt:eg        :<~5iet:!<g=.-,t?:-'3t      3    r,.j     i`j..g=    _:.i.u

i.yen    !€öíh.'jiiné,i`;.Íek    folyi:ár2.

€,`    .i    kisajátiti.)tt     ijií=Í5t-.éri    -T33,'j.§=.3!`-=±`:`,ÉJ'=j:..

időpontja,     és    :`ia    a    szar=éskí3í.±    .iJjr€.9i<e=     ;=i,`:~':,~.3i=í'5`i:;tr3

Í<3ii    vei`ini,     az    erre    \ícnati<S=``É    ;<í5:-''...i,?{.:-`n\/`.t;<.  Ű     i,Á.t±r-`+

a      :ülájiJci-íc€3rL3!í`     egyé±.    -aiic}ei.33ni€t'±{3`i    :(`+á,  -`.T!`=.i:.:`5:=€j<:.'=

si€i    ss#    -iéi€`:3=ia.r}a    i+é3

>±./.'    ,i`=     irtga`:i`3r!€     :9.rn`eiíji     =`3É=:`:t'     ,,;:-,.3;.3``=..;,5.:`;`í  #

`/ezer  g    bérlet,     !`,a.g.`i:..`3ii5árlat,    -3=.3íi3.al3{`n!    s-t.:i...'..;    .;í!5m

ly6g<.    ==   ií-.§==1an    ér=ékére   kiha%áss,al    ie;ia:*..q3-=:{.

e,J'    A    kísajá€i=ássíii    !ü.,'é=;3'==-Í}1a:`=^:3.ri     ;<.:íS.;j  :..j'-.:m

!3ek.    7j'rie=őg,.3Lzda3ági    mLj;ii<á!„     :~ái-3r=i=:`3.r;'ü,+.        i',?i,=:±.L

hei-;/ezí=;§    `3tb.,J`    án.erülriek-e    Í?=.,

2.r`   A   szüksé`39s    .3datűk    .Ttegsze;.T.€L:.`3    L;=ári

ke;-ürr:8=    5cif-a    3zakértő    kirs^r}í=alá3erg,    .+eí`,.:3'.=    :3z`=;ú..

+-éiamén`,Jt   a   kirendeiő   :7iatóság   csaj{   air`k3r   `,/árr:e:``']

ha   a   s=akért-5   feiadatait   k3nkrát3íi,   pen:3sar]   és
rés=l,'jtesen   mec!iiatározza6

A  sz3kértő   kirenc;eiégéről   szólÉ   +„atárD-
zatnak   tartalmaznla  k©1l:   a   feiek   é§  képviseig`{
nevét,    `Lakcimüket,   a  kissjátito€t   ingatian   ffl§qje-
löiését  /az  ingatiann`/iivántartá§i  adatökat,   €Ő-
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vábbá   a   helység,   u€ca,   házszám  stb.   szerínt/  azoknak
a   fonto§abb   körűlményeknek   a   j(özlésével  együtt,   me-
lyekrői   a  kirendelő   ható§ágnak   tudomása   van.

Az  első   f eladat  -   melyet   a  kirendelő   ható-
3ág   rendszerínt   a  szakértőre  bíz  -  vólemóny  nyilvá-
nitása  a   forgalmí  értékről.   Utalni  kell  arra,   hogy
a   hosszabb   idó'   alatt   é§  Szélesebb   körben  kíalakult
forgalmi   érték   felderitésére  van  szükség,   megfelelő
§z.émij   ősszeha§onlltó   adat   alapján.   A=  összeha§onli-
táera   a,lkalmas   ingatlanok   ada€aít általában  az  ingat-
ianforgalmi   jegyz  é<ből   célszer!=i  kikeresiii.   Ha   a  ki-
í-endelő   íi€'=}tóság   a   ;<crá5bí   agyek   tapa§ztalatai   vagy

a   iel=?i<   5ejelentése   elacján   összeha§onlitásra   alkalmas
í.igú:^.a.iokról   tua,   ezt   .közölje   a  szakértővel.   Csszeha-
sonlí=`^.=.s`ra   hasonió   adottságij   ingatlanok   alkalma§ak.
','re!picsak   a   kisa.játitás   évében,   nanem   a   korábbi   évskber,

;L`í~t'±.ri   ad,á8-vé€eie.*`3:   =§   fígy31gmíje   kell   venni,   ugy

:ií`,gy   a    `:3í.5`3.TLffil   érték`.;ái=8zás3k,    a   koíijiJnkturáli§

jele.risége,ü`   i:eilsiTnerhetővé  váljanak   és   ezáltal   a   szakér-
=ől   `Ü`eiemér3y   E`jiszonylagosan   állandósult   forgalmi   érték
m€.gállapitására   =djc3n   aL3po{.

Fel   keli   híi`.7ri   .3   s=akérgőt,   hogy  véleményé-
bg!i   is;rí3!-t-``3*   iTiind   a   kisajá:itott   ingatlan,   mind   pe-
€~.=   az   éssze;iasor!ii:,ás   ai3pjáijl   `78ti   ingatlanok   jel-
=.`:`ri`=`.    =c;cttságai=.   Elsősorban   -a   megtekintett   ingat-

.ií.'„.:ok   jeiiegétál   i:üggöen   -a   cvr   9.   §-ában   írt   adott-
s?.ágokat   vizsgálja,   de   iegyen   figyelemmel   az  értéket
befolyásoió  egyéb  körülményekre  is.   A  kisajátitctt
ingatlar{   forgalmi  értékére  összehasonlitás   és  egybe-
`/eté§   alapján  kell  megindokolt   `,/éleményt   nyilvánitani.
Az   indoko].ágban   egyaránt   ki   keli  emelni  az  értéket
akár  pozitiv,   akár  negativ  befolyásoló  tényezőket.

Beépitett   ingatlan   esetén   a  föld  és  az
épület  /egyéb  épitmény  létesitmény/  együttes  érté-
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kének   megáilapitására   van   szükség.   Ha  a   kirendelő
ható§ág   a   telek,   épület,   egyéb   épitmény  vagy  a   nö-
vényzet   értékét  elkülönitve  is   fel  akarja  deriteni,
erre  nézve  külön   is  hivja   fel   a  szakértő   figyelmét.
Rendszerint   szükséges,   hogy  a  szakértő  a  beépitett
ingatlan   értékéről  mind   a   lakott,   mind  pedig   beköl-
tözhető  /részben  beköltözhető/  állapot  alapulvéte-
lével  nyiivánitson  véleményt.   Ha  az  ingatlan   rész-
ben   beköltözhető,   figyelemmel   kell   lenni   arra   is,
hogy  az   ingatlan   melyik   része   tekintondő   lakottnak,
illetőleg   beköltözhetőnek.   A  Legfelsőbb   Biróság
iránymutatása  szerint  a  kisajátitott   ingatiant  /épü-
1etet/   akkor  lehet   részb®n  beköltözhetőnek   tekinte-
ni,   ha   legalább   egy  önálló   lakásnak   megfeleiő   beköl-
tözhető   lakrész  van   benne.   Azt,   hogy  milyen   helyi-
ségcsoport   tekinthető   lakásnak   az  1/1971.  /1I.8./
ÉVM   számu   rendelet   2.   §-a   határozza   meg.   Amennyiúen

az   épületben  olyan   n©m  lakás   céljára  szoigáló   helyi-
ség  /pl.   mühely,   garázs  stb./  vcit,   amelyért   a  hasz-
náló     cserehelyiséget   nem   kapott,   e  körülménynek   az
értékre  gyakorolt   hatását   megf elelően  figyelembe  kell
venni.   Fokozott  gonddal  kell  vizsgáini  egyuttal  az
ingatlanon   lévő   nem  lakás   céljára  szolgáló  helyisé-

gek   tulajdoni   és   használati  `/íszonyait.

Amennyíben   a  kártalanitás  a  szerzéskori
értéktől   is   függ,   a  §zakértő   feladata  az,   hogy
ö§szegszerűleg  deritse   fei  a  R  i7.   §-ának  /2/  be-
kezdés  b/  pontjában  irt,   a  tulajdonos  által  a  szer-
zést   követően  végzett   épité§i  és   más  munkák   érté-
két,   csökkentve   azt   az  időközi  avulás  mértékével.
Értékemelő   beruházás  lehet   a   tereprendezée,   keri--tés  létesitése,   viz  bevezetése,   csatornázás,   8zenny-
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vizderítő  készitése  stb.

Ha  értékveszte§ég   felmerülhet.   kérdést
indokolt   intézni  a  szakértőhőz  az  értékveszteség
tényére  /okaira/  és  összegére  egyaránt.

3/  G`/akori.   hogy  az  államigazgatá§í  sljárás
befejezése  után  a  biróság   előt€   folyó  perben   is   fel-
merülnek   olyan   szakkérdések,   amelyekre   nézve  szakér-
tő   meghallgatása   szükséges.

Cél§zerü,   hogy  a   biróság   maga   is   az  állam-
igazgatá§i  hatóság   áltai  kirendelt   §zakértőt  -   e
minőségében  -hallga§§a   msg.   A  szakértőt   ílyen   sset-
+="   is   fel  lehet   hívni  véleménye  kíegészítésére,   az
ese.í.leges   ellentmondá§ok   feloldására,   és   ujabó   kér-
déseket   lehet   hozzá   intézni.   A.  Pp   i82.   §-ának  /3/
bekezdésének   alkalmazá§a   ilyen   esetben   is   indokolt.

Air,ennyiben   a   biróság   külön   igazságügyi
szakértő   kirendelését   tartja  §zükségesnek,   az  ál-
lamlgazgatási  eijárás   során  kirendelt   szakértő  vé-
iemény.ét   akkor  i§   mérlegelní  kell.   Fel  kell  deriteni
a   két   vélemé.ré`.J  között   mutatkozó   eltérések   és   elient-
mor`dásc3!.<   .-=:.kait   és   ezeket   megfeielő   módon   f ei   kell

oldani.

II.

±±±±L=_5_rL|a±í_  __u_tmutató   a  __kisajátitási   kártaíanitásí
ekben   kirendelt szakértők feladatainak ellátá-

sához

A  tvr  hatályba   lépése   alapvetően   megvál-
toztatta  a  kisajátitási  kártalanitáei  ügyekben  ki-
rendelt   szakértők   feladatait.  Megszüntek   az  irányárak
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és   ezek   helyett   a   §zakértői   t3vékenység   központjába
a   forgalmi   érték   vizsgálata   és   a   forgalmi   értéknek
a   többi   értékalakitó   tényezővei  való   egybevetése
került.   Ebből   következik,   hogy   a   szakértői   munka
uj   vizsgálati   módszereket   követel.   Az  uj   módszerek
mindeddig   nem  váltak   ©gysé{je§sé.   /Gyakorlati   utmu-
tatás   hiányában   a  vizsgálati  eljárásokban,   a  véle-
mériyadás   módjában,   a   szakvéleményeLr`   felépitésében

és   tartalmában   nag`/   eitérések   mutatkoznak./

A   tc\/ábbiakbará   a   §zakértők   legFontosabb

fglacíatával;   a   r--3rgalmi   érték   és   az   '3gyéb   érték-
alakitó     tér}yez5k   viz=gálatával   fogiaikozunk.   Emel-
lett   -szükebb   ;<ör3er:   -s=ükséc:   lehe:   sajátos   ópi-
tési,   müszaki   és   mez5gazdasági   szakkérdésekben   való
vélemény-nyilvánitá§ra  is.

A   forga`i,T].;   árTék   'úi=sgc3.7.ata   a   beépi[ett

ingatlanokn',ji   rgndsze!-irit   %.ci`té§zeti   !i}i`-jszakí   isme-
retekgt    ís   megkíván.    ;{üi`önc5`sL`ri    fotiio§   e   ;-,el`.,Ji§me-

rat   és   szél,3§   +`ör'±   értékelé.9i   ?eFí33==aiatok   szer-
zés©,   A  szakértőnek   arra   !<eii   töre!<9dnie,   hogy   ál-
1ar€d5an   és    rgnd§=eresg!i    fiü`/ele{T,ír,€.'T.   :í.=`3érje   az   adott

terüle:   íngatlarus3r=almát,   @g;~Hj.:jan   me`:ismerje   a

fcrgalmi   §zckásokat\,   a   s={jrződé§t   k.Sti,   felek   álta-
lánosan   követett   szsffépont;aiEj   a   forgái=.mban   kiaia-
kult   árakat   és   az   á.~ak   '-;Tál:Íjz3.§árak   tsridenciáit,
Ezek   aikoiják   a   kártalanita's   aiapvető   szempontjait.

i/±U±=±_É±+±±.ZLÉí±a=tmeg_kez_dÉ±É

A  §zakértő   a   kirsnd©l.és   kézhezvétele
után   nyomban   tanulmányozza   g   részére   megküidött
iratokat.   Vegye   3zámba   az   iratokbói   kitünő   mind-
azokat   a   tén`/eket,   körül,nényeket   é§   adatokat.   me-
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lye!<nek   a  véleményalkotás   szempontjából   jelentősé-

gük   van.   Különösen   fontos   a   tulajdoni  lapról  kiál-
litott  szeit`le  /telekkönyvi  kivonat/  és   a  helyszin-
rajz     megvizsgálása.   Amennyiben   a  szakértőnek   to-
vábbi  adatokra   is   szüksége  ven,   ezeket   az   adott   kö-
rülmények   között   legcélszerübbnek   látszó  módon  kell
beszereznie.   P1.   a   hiányzó   adatok   közlését   elsősor-
ban   a  kisajátitást   kérőtől,   a  kirende%  hatóságtól
vagy  a   többi   féltől   kéri.   Gyakran   van   szükség   az
alaptérképe!<  /ingatlannyilvántartási   térképek/,   a
város-/köz§ég-/  rendezé§i  tervek,   épitésügyi  ható-
sági   rendelkezések   tanL'linányozására,   vagy  építési
engedély,   te.rvrajz.   müleirás   stb.   megtekintésére.
Számba  kell  venní   -felhasználva   az  ingatlanforgal-
Í,=.i.   jegyzéket   is-   az   ő§szehasonlitásra   alkalmas   in-

gatlanokat.   Ilyeneket   megjelölhetnek   a   felek   ís.

Megf elelő   előkészíté§   után   mielőbb   kí
kell   tüz.|í  a   hel`,Jszini  s=emlét.   Az  erről  szóló
érte§íté§t   a   felekiie!<   -   8   nappal   a  kitüzött   határ-
iiap   előtt  -meg   keíl   küldeni,   ügyelni  kell  az  idő-
pont   félre   nem   érthető   megjelölésére.

A  helyszini   szemlén   a   szakártő   megtekinti
és   a   s-.j!<§éghe=   képest   felméri  a   kísajátitott   ín-

gatlant,   mar:.d   pedíg   -a   lehetőség   §zerint   -megt8-
;{ínti   az  összehasonli€ásra   alkalmas   ingatlanokat   í§.

3észletes   felmérésre   rer:dszerínt   nincs   §zükség;
azokat   a   fő   adatoi€at   és   jellemző   adottságokat   kell
számba  venni,   melyeknek   az  ingatlan   értékére  meg-
határozó  jelentősége  van.  A  kisajátitott  ingatian-
rói  készüit  vázrajz  /célszerüen  1:loo  léptékben/
jelentősen  elősegiti  az  ingatlan  adottságainak
szemléltetését .

igen  hasznos  mind  a  kisajátitott,   mind
az  összehasonlitásra  használt  ingatlanról  oly
fényképfelvételeket   késziteni,   melyekből  a  legfon-
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tosabb   értékala!<itó   gén`..Jezők   kitünnek.   Sokszor
megtörténik   ugyanis,   hogy  a  kisajátitott   ingat-
lanhoz   tartozó   épületeket,   épitményeket  §tb.   le.
bontják   vagy  megszüntetik,   még  mielőtt   a  kártala-
nitásról  §zóió  jogerő§   határozat   meghozatalára  §or
kerüi.   A   t-ényképek   ilyen   esetben   megkönnyitik   a
szakvélemény  elienőrzését.

2/   Í±._  _s_z_e_ké_r_tői   'Jizsgálat    lefolytatása

A  sz3kértői ü=sgálatot   a  kisajátit.3tt
ingatlan   jelle!Tiző   acíottságainak   számbavételével
céiszerü   k©zdeni.   A  legfcntosabb   acíottságokat  -
az   iíigatlan   jeiiegé€ől   függően  -a   €vr  9.   §-a
sorolja   fel.   E.meilett   azonban  -adott   esetben  -
iehe:ngk   az   ingatlannak   oiy   eg`,J'éb   adottságai   is,
amel`/e!<   az   é:-táí`<.3t   :t3l.33itőser.   befolyásolják.   A

sz=kért.jneí<   s=eket   is   T-'ai   kell   fjeritenie.

A  sza!{éí.től   f ©ladat   é3   a   vizsgálat   mód-
s=erei   ``s=ej7!L;on-3jából   i3   meghatározó   jgientősége
van   a   ;{.~i§ajá€itűTt   iiiga€lan   jeilegének.

a /-   i±±.|=e__k=_=?_S_P__5_±±ÍÍ±Í±i

Tsiekr,ek   mi!iősül  3ninden  beiterüieti   föld-
részlet   i5oo  ű+~t   meg   neir.   haladó   része.   Külterületi
föl±részlet   15oo  #-t   meg   3iem   haladó   része   is   te-
leknek   miíiősüi,   ha   iakó-vagy  üdülőépűlettel  be
van   épitve.   Amennyiben   nem  az   egész   föidrészlet®t,
hanem   csak   agy   részét   sajátitják  ki,   a  kisajátitott
terület   15o®  #-t   m©g   nem  haladó   részét   kell   telek-
nek   tekinteni  ,/R   13.   §  /i/`  bek©zdés/.

A  telek  értékét  a  tvr  9.   §-ának  /1/  be-
kezdé§e   érteimében  a   teiepülé§  jellege,   a  telepü-
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lé§en  belüli   fekvés,   a   rendeltetás,   a   megközelithe-
tőség,   valamint   a  beépitési  lehetőség   alapján  kell
inegállapitani.

Annak  megállapitása,   hogy   a   ki§ajátitott
ingatlan  bd-,   vagy  külterületen   fekszik-e,   rendsze-
rint   már  a   szakértő  kirendelése  előtt   megtörténik.
A  §zakértőnek   ezzel   a   kérdéssel   csak   vagy   a   kíi-en-
delő   ható§ág   f elhívá§ára   vagy  eílenőrzés  végett   kell
foglalkoznia .

A  belterület   é§   a   külterülst   fogalmát   az
5/1972.   /V.24./   ÉVM   számu   rendele€tel   kiadott   OrszÉ.-

gos   Épitésügyi  Szabályzat  /a   továbbiakban:   OÉSZ/   =,.
§   .ínak  /1/,   illetőlsg  /3/  bekezdése   ha€ározza   meg.
Eiigazitá§t   ad   továbbá   az   alaptérkép  /ha   még   nem   ké-
szült   el:   az  ingatlannyilvántartá§i  térkép/  melyen  3
földméá-é§i   és   térképészeti   €evéken;.'séget   §zabái/o=3
12/1969.  /'=1=.1./  Korm.sz.rendelet   `/égrehajtásárél
szóló   6/i969.   /11I.11./  iYÉiv   sz.   rendele':   4.   §-ának

/1/  bekezdés  b/  pon€ja   értelmében   a  bel-   és   a   kül-
terület   határvonalát   feitüntetik.   De  adatoi   tar:almaz
erre  az  ingatlannyilvántartásban  a   tulajdoni  lap   l.
ré§ze   is,   amelyben   az   1972.   éví   Si.   §zámu   €vr  \/égre-
hajtásár':ú   szól5   27,/1972.   /,`{II.3i./  MÉSM   sz.   rendeie€
6.   §-ának  /1/  bekezdés   a/   pontja   S=3;-int   fel   kell
t!ú'r`:etní  -   agyebek   között   -   az   ingatian   fek`/ésének

/belterülst.   külterület,   zár€kert/  meg3eiölését,

A  telek   értékét   alakitó   tényezőket  a  kö-
vetkező   módon   célszerü  viz§gálni   és   számbav©nni:

-A  telek  leirása:   a  telek   tgrjedelme,   tá-
jolása,   alak3a,   felszine  /domborzati  viszon`.Jok/,
utcai  határvonalának   hossza,   talajának  minő§ége,   a
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talaj`§'zint   ho=závet.`3lege§   méiysége.   A  telsk   terje-
delmének   két   szempontbói   is   jelentősége   lehet:
a./  az  optimáiistól   9ltérő   telekméret   befolyásolja
az   értéket;   b/   ha   a   telek  osztható,   egyes   részei
többletingatlannak   minősüihetnek   és   ezért   sor  kerül-
het   a   =`/r   i2.   §-ának   aikaimazására.   Erre   a  kirendelő
hat5ság   figyelmét   fgl   kgli   hivni.   ``/égüi   ebben   a   kör-
ben   \/i=sgaiják,   terrieli-e   a=  ingatlant   olyan  jog,
amelv   értékét   csökkenti  ,,r'pi.   s=ogaiom,   használat,   kü-
iör`böző   !{özércíekü   has=nál±?ci   ,:,ogok/,

-.A,   telépűié`e,   jeliege:   általános   képet

keli   3dni   a,-r51,   í`og};   3   telek   mil`,Jen   települé§hez

Í`''várcs,   közs,jg;:üür.Íle:i   iako€t   ;`.el\.J/   tartcizik;    a
Celepülés   mil`/en    f`3`j.l.e€t3égü,    tcvábbfejiődésének   ki-
Tiétásai,   lakossá{ja   ]iövekszi;<-e   ;/agy   csökkar„   mi   jei-

.-iepi:i    c/tt    .==    ^Líi€e=i=.rT`t_`,r3airiat  ,

_   ,.r+,    ==i=:3.:ié=#    3eiüi:^.    `,F3k`/és:    a    teiej<    a

t5iiepéle§    íiei.f/|:`-<    `-|és=Í:9n.    mii`i.;en   épitési   öveze[ben

fe;+`szlk.   Le   i<eil   í{t-ni   a   körri`/8zetet   Í'a   közelben   fek-

vő    ;Í.LL..i=j=e;;   :=iii`=3ének   é3    rgndeltetésének,    valamínt

3   r,:j`,énv=3t.risk   a   ie:.rá`3a,   `/anr,a!<-e   környezeti   ártal-

!aa;t  ,    iiir,<t   za:  ,    {'`:crf    -,,:-`jsf ,    .árr.vékoiás/.   A   '<3raskedel-

fflí   és   sz`3=gái]:==:é   Ízieteg`;/ségek.   c,rvosí   rend81ő,    ís-

kcl.3   é§   :?gyí±é   :<é2r,aszrw   iiitézmén`/   €á.`/olsága   szintén
f3ri:3s   .:én`/e=ő.

-}íiegközeiithető§ég:   a   teiekhez  vezető   utak

áilapota,   a   közi3kedé§i  viszor,yok   ismertetése.

-   Közmü`?ekksi  `/aló  ellátott§ág   :   a   telek

előtt   iülyen   közüzemi   ve=etékek   huzódnak.   Ezek  közül
mel``;eií`   vannak   bekötve   a   teiekre,   illetőleg   melyek
köthetők   be   közvetlenül.   Ha   az   előzményekből   nem   tü-
nik   !<i,   vizsgáini  kell  azt   is,   hogy  a   közmüvet   ki  és
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mikor   létesi€€tte.   Amennyiben   a   teiek   tulajdonjogá-
nak   megszerzé§e   után:   létesitéséhez   a   tulajdonos
hozzájárult-e  /1ásc!:   tvr  9.   §  /5/  bekezdését/®

-A  rendeltetés:   a  vár.os-/'község-/   ren-
dezési   terv  aiapján  vizsgálni  kell,   hogy  a   telek  mi-
1yen   területfelhasznáiási  kategóriába   tartozik.   Az
OÉSZ   a   belterüie=9rt   a   következő   t23rüietfelhasználási
kaTegóriák,3t   állitotta   f§i:   lakó-,   üciülő-,   intézmér,y-,
ipar-,   köziek3dési-,   zöld-,   mezőgazdasági   és   erdőgaz-
c:asá€i   ]-3ndeltstésü   terület   /OÉSZ   i,   §,   412.   §-ai,/.

-Beépithetőst3g:   ;ia   a   teigk   beépitésrg   k=-

jeléit   =erületen   fekszikg   vizsgálni   kell,   hog`/  melyik
épi`,-'oési   5v`e=9tb±.   tartozik,   Az   épitési   övezetekrs   vo-
;-i,j:L  r=ó   rencíel!<:-:éseket   az   CÉSZ   III.    fejezete   /48-68.

§-€=.,     `/aiamir!t   a   BudaBesá  \Í`áresrendezési   Szabály.zatd
•Tl    s7.;5=j   2,`.i'=dT5>    F'5v.    Ko    i976/.l-2/'    re.ia=Jj.etnek   /',3`V'Szr,''

==ITI,`<S     =c3jezeL.e   ,`/=3-1ol.    `S,,`'    =artai;t!azz3€

A  kisajáti[ási   kÉr.=ai,=nitás   s=empon:jából
{€saj{   az   a   tglc-k   számit   b©é,oithetőnek,   amely   magári-

e`rőbői   épithe[5   be  /'akár   csaiádi   ház=al,   akár  -épi-
tő:€özö§5ég   lécreriozása   J€jan  -társa'sházzal,   vagy  -
i?aí`i   ö`/eze€   ese-:éii   -.úiüheli€/el,./,

t-`:izárja   a   teie!(   beépitését   az   épitési   :iia-
•..`:.r-.    i.   kis3já:ítási   kártalanitás   szempontjábói   9=

>é:.  -=ie   módon   állhat   eiő:    a/..   az   épifési]g`/i   hatóság

3iaks=er;.j   határi3zatával  ,;`a=   épitésügyről   szóló   i964®
évi   lI=.   tv  13,   §-a,   az  OÍSZ  i6-17.   §-a   és   a   io/1977.
/1,8./'   É.`m  szor.   i3-i4.   §-a/,   b/  az  épitésügyi   ható-
ság   ii\/en  határozata  nélkül   építésügyi   szabály  /leg-
többször  az  övezeti  besoroiás/   foiytán.
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Nem   vehető   f igyelembe   az   épitési   tilalom
/bármeiyik   esete  is   forog   fenn/,   ha   azt   a  ki§ajáti-
tás   céljának   érdekében   rendelték   el.   Ez  egyaránt  vo-
natkozik   az   alakszerü   határozattal   elrendelt   és  az
épicésügyi   szabál`/bói   folyó   tilalmakra.

Eiőforduinak   azonban   olyan   esetek   is,   ami-
kor   anriak   eilenére   keil  be   nem  épithetőnek   tekin[eni
az   ingatiant,   hogy   az  épitési   tiialma[   vagy  korláto-
zást   a   kisajátitás   céljának   érdekében   rendelték   el:
azér.t,    mert    3=   i.r.g§=iaí`=   -más   okbói   -már   korábban

is   :srhelte   épi=5si   :iialom  7'korlátozás/é   Pl.:   mező-

3a=ciasági   rgr:dgit3tÉ3st'   övezeÉipari   rendelteté§ü   öve-
=etté   minősi:3ftek   áJ-r   majc!   pedig   a   telket   ilyen   cél-
ra   r<isajátitjá!<.   Ejben   az   esetben   azér=   nem   kell   fi-

3yeleíRmei   ienni   arr=,   hogy   a=   épitési   tilaimat   a   kí-
sajátitás   céijáriak   érdekábe,i   rendelték   el,   mert   a
s=óÉer,fcrgé   =3:..3k   3=t   negelőzően   sem   \/olt   beépithető.
Ál   s2:akértőr=i<    ?=ári   r+effl   csak   a   kisajátitáskor   fenn-

álló,   hanem   a   ++cráÉbi   épité§i   tilalmakat   /korlátozá-
sokat,,''   is   f3l   Lieii   deriteni8.

Fig`/eismmel   kell   ienni   arra   is,   hogy  az  épi-
:é5i   tiiaiom   feniiaiiásától   Íügge:ienüi,   a   tglek   be-
épithető-e.   }i.i;ifi   épl:he€ő   5e   a   =elek,   melynek   terje-
íjelme,    3iakjí32,   ;j:c3i   határ`/cnalának   hossza   `/agy   az

ö`/e=etre   eiőlrt   ;<5zmü   hián`/a   ezt   nem   teszi   lehetővé.

b/  A_  föi]nek   minő§ülő   íngatlanok   adott§ágaí

Földnek   minősül   minden   be   nem   épitett   külte-
rületi   Cöldrészle=,   valaffiiíit   a  belterületi   földré§z-
iet       /iiietőleg   a  beiőiük  kisajátitott  terület/
i5oo  íri-t   meghaladó   terjedelmü   része  /R   13.   §  /3/  be-
kezdés/,   /Közö§   tulajdon   esetén   a   15oo  m2   területet
tuiajdonostársankém   külön-külön  keli  számitásba  ven-
ni,   kivéve,   ha   a  tulajdonostársak  egy  családhoz  tar-



-16-

toznak.   A  család   fogalmára   a  31/1971.   /X.5./  Korm.
számu   rendelet  2.   §-a   irányadó./

A  föld   értékét   minősége,   fekvése,   megköze-
lithetőségej   müve|ésre  való  alkalmassága,   müvelési
módja.   továbbá  -ha  nyílvántartását   jogszabály  elő-
irja  -müvelési  ága   alapján  kell  megállapitani.

A  külterületi  -   mezőgazdasági   rendelteté-
sü  -földek   tekintetében   jellsmző,   hogy  egy   részűk
ugyszóiván   fert3alomképtelgn.   De   azoknál   az   ingatla-
nokr?,ái   is,   mei`,'eknek   eliciegenité§e   "egengedett,   a
forgaiom  gyakran   eienyé§ző.   E,q}iatt   a   forgalmi   érték
me3állapitása   az   esetek   többségében   igen   nehéz   vagy
L, .^.3 h. e t e t 1 s n .

Az   i!igatlanforgaloffl   korlátczott   voita   miatt
a   Mezőgaz±asági   és   Éieimezésügyi   M.inisztárium  Állami
Földüg`jJi   és   Térképészetl   Hívatala   a   MÉM   Értesitő
i3??r   éb`i   lo„   iiletőleg   a   Tanác3ck   Közlönye   i977.
évi   9®   számában   közzétett   közleményévsi   szemponto-
kat   adoEt   a   föld   értékének   megáilapitásához.   Ennek
lériyege   azg   hogy  a   fi51dek   értékét   a   kataszteri   tisz-
ta   jövedelemn©k   3   föld   minőségi   osztályától   függő
§zorzat.'`Í`Jai   kell   ;<í§zámitani,    `fígyelembe   véve   az

é.rtéke.€   bgfol\/ásoló   egyéb   tényezőket   is.   Közepesnek
•`=   tv.sz.   o§ztái`/t   veszi   é§   ennél   kííndulási   pontként

a   +`ata§zteri   ti§zta   jövecEem   négyezerszeres   szorza-
tát   irja   eiő.   A  szorzó§zám   a   jobb   minő§égü   osztályok
esetében  osztályonként   5oo-al  növeihető  /III.   minő-
ségü   osztáiy:   45oo.   II.   minőségü   o§ztály:   5ooo..1.
minőségü   osztály:   55oo/,   a  gyengébbeknél   -tehát   az
V.   minő§égü  osztáiytói   felfelé  -3oo-al   csökkentendő.
A  szorzat   eredmónye   az   átlagosnál   kedvezőbb   adott-
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ságck   /mc.velé§re   ali<aimasság,   t81epülé§   jellege,
öntözés,   müvelési   ág,   kirattsé§j    fekve§,   dombor-
zati   '`/|szon`/`ok/.   ese€én   iegfeljeb±u   5o   %-kal   növelhető.

Ez   a   MÉ.M  köziemény   kisegitő   jeliegü.   Célja,
h.ogy   támpontot,   kiind!jlá§i   alapot   adjon   az   érték   meg-
állaiJ`i`:ását   §zolgál{i   mérleg§lé§:nez.   Ebből   ís   kővet-
kezik:   a   helyi   értékaiakitó   kör:jlfflények   nem   csa.k
megengedlk,   nanem   ,neg   is   követelii!<   a=   ig`.7   megállapi-

t.3=t   Ósszeg   g:3ndos   mérlegelé§ét.   -ermé3=3tszerüieg

a   MÉiri   közl9mén`..J   :isán   ádii5t    fgl,qen[3=i=   az   alél,    hog`.,;

az   eljáró   hatóság   a   for`3ai:@i   ér?ék3t   v.i.=sgálja,   h.e
`-3rra   néz`/e   m3gbízható   '=da€ck`?-:    :`JÍ±    r.sik!Jtatni.

A   s=..akér=5,`.:=k    a    féid   ér=é.k.ár9   Íiezve   vél..3-

ményét    a   :<irendeij5,   r{a=Ó§ág   L'.tí:si-:á§í=   3=erint   keil

kialakitanía.    Ett5i    füijg,    hcg.y`   ``.JélsiTnén`,ú.é=    a   ;MEÍY
'{özl`3mén`:/ber!    >iiegjr3iö`L    6Ticc+:í)r.    .7+-9,3.y    =3.iig     3     ~L-::=?.;-gG13ii

é~~=.ek    é§    a     ft;jl±    3:Jüt=S,é!3r3j.{i3;K    `.Í==s`3áia:á\í`ai    álakf.:-

`?a-e    j{i   ,/?vr    gj    L3   ` ,..-. 2,`'    `3í3kezdé§    é3    irL    §,.r,    :rqem    :-{izárt

a    ;<é=     {mó`jsz3r    3g.j':`=:`:§`3    =ik3iT}azás.3    -:É3`.`tt;     :i,.3    rj    !&éi-1e-

g=i-S.;~5    \3=t    mes!<i`#.áréjcié

íAme,*r{`j,..iberi    ,3    kirer:cir~?:.5'    '^;3€5ség    a    tvr   9.    §-

ár.aK   ,;.:,,y'   be;rcÉezdéséi3erh    iii-:3L:5`ieg    :,3 €    §-ábari   irt

adű€=5ággk3     iiiet5ie%    =`=.*+`i.i3z5k    .`/.i=T3`3ála=ára    ad    'úta"

3i=ás:p    gz%k3t    'á   ;<5.`{Íe:i[,==`ÍL    .7'j,=3rint    keii   számi€ás-

ba   `/enni:

-a   föitd   ieirása:    a   sza;<ér.:rő   \/ázoija,   hog\/

3    föia    hol    f§k`s=i!€E    .#skí<ora   rj   ter=jeáei3Re,    fúl`./en   az

aiakj a ,,

-a   F§id   íní,#ő§égíe;   az   iéigL]tlamyiivántar-
tásbar.   ,J3.~rg    a    f.öl.cíki5rwv   €artal67`,az   >~]datoka`:®    Ennek

eiső   rssze   !jgyanj.=~  -belt3`rüieti,   külterületij   zárt-
körti   c3oportcsitásbsn,   a   helyrajzi  számok   gorrend-
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jében   tartalmazza  -egyebei<   között   -a   minőségi   osz-
tályt,   melybe   az   adott   ingatlant   besorol'i.ák,   a   katasz-
teri   tiszta   jövedelmet   és   a  mintatérjelzést  /27/1972.
/XII.3l./  MÉM  sz.r.   32.   §  /2/  bekezdés   e/  pontja/.

Amennyiben   az   uj   ingatlannyilvántartás   §zer-
i'<esztésére   az   adott   területen   még   nem   került   sor,   és   a
földrészlet   minő§égi   osztályokba   való   sorolá§a   sem   tör-
tént   meg,   a   kataszteri   tiszta   jövedeiem,   valamin[   a
talaj   összetétele   és   temőképes§ége   alapján   kell   a   föld
minőségére   véleményt   nyilvánitani.

-a   föld   fekvése:   a   kisajátitott   földrész-
iet   a   külterületen   hol   fe!<szik,   milyen   a   belterület-
től   való   távolsága,   domborzati   viszonyaí.   Adott   esetben
ige:i   7iagy   jelentő§ége   lehet   annak,   hogy   a   földré§zlet
zártkertben   fekszik-e.

A.   zártkert   a   külterület   el!<ülönitett   r.5s=e
/FTT  26.   §/.   A  zártkertek   kialekitása   azzal   a   céiial

történt,    hogy   az   állampolgárok   szeméiyes   /c§alác!i,/   szük-
ségleteik   kieiégitése   céljából   me2őgazda§ági   termelés
végett   itt   szerezhessenek   szeméiyi   tulajc]ont.   A  Rülte-
rületen   a   zárt!<erti   ingat'rá-h-`ök   forgalma   a   legjelentősebb.

Azt,   hogy  a   fölcirészlet   a   zártkertben   fek-
szik,   az   i.rL.{=tlannyilvántartásban   a   tulajdoni   lap   1.
ré`.'3ze   tünteti   fel  /27/1972.   /)(11.31./  MÉM   sz.r.   6.   §

/:.í;'   c'L`kezdé§   b/   pontja/,   de   megállapitható   ez   az   alap-
`:érképből   i§   /lásd:   a   6/1969.   /1I1.11./   MÉM   sz.r.   4.   §

/1/  bekezdés   b/  pontját/.

-A  föld   megközelithetősége:   a   földhöz  ve-
zető   köz-   és   magánutak   állapota,   közlekedésre   milyen

jármüvekkel   és   milyen   időjárási   viszonyol<   között   al-
kalmasak :

-a   föld   müvelésre   való   alkalmassága:   a
földrészlet   nagyüzemi   módon   müvelhető-e,   vagy   csak
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hagyományos   módo,i;    a   iöicÉ   megmüvelését   elősegitő   és

hátráitató   iényezőkg   ör.tözhetőség   stb.,

-     a   föld   müvelési   módja:   ténylegesen   nagy-

vagy   kisüzemi   Snü`7eiést   folytatnak-e,   milyen  jellegü
íá.-erm©lés   folyik   a   fölciön  ,/szántó,   rét,   legelő,   kert,

3=éiő,   gyümölcsös/j   öntözést   `/égeztek-e   stb.

-A   föld   mü`,/eié=i   ága:   az   1972.   évi   3l.sz.

:`;r   lc>.    §-ának   ,Í.'1,,-`''   és   ,J'.5,.'   5ekezdése   határozza   meg,

:ric.rj``/   az   inga€ie.iíiyil`/ántartá§5ar;   a   müvelési   ágat   mi-
`L.y'en    esete.:`í.±en   k`3ii   r`/i='`/ár3:Í3rt3ní.   A   nyílvántartható

iiá`J.Tiési   ágak.,    szántóí    -é':j    e=ői.5,   kert,   gyümölcsös.

i:3ijelő,    nátías,   e-'jő   ,/ré§zie9,.5s   rer?delkszé§ek   a   27/1972.
`',`Áii]3l./.   MÉri   s=.r.    3|i-rii+    §,-ában/'.

A   nyilvánta,r==j€:   mt3t'elési   ágat   csak   a   járá-

si   /,Fő\7árosl,    :cgr.jle:i,'   ..=öla:H!i`jatal   8ngedél`,vével   1e-
!~,,*   me€``/éi=Q=:3trii.   +s   =   :iij\/i3iés„i   ág   "egváltoztatása

3rFjs{Íéi`?.'   r:7ei`€.:.L.L    tör?3ri=.    á=    Ériék   megállapitásánál   az

3,-§.cie=i    ip.ü`Jei[3.-3|   ás    ==    ir.ár.`.j'ad:S,    ki`+éve    ha    a   müvelé§i

ír.eG'.,t.a2.€'3ztatása   _e    f öld   ei-tékét   c§ökkentette   /R   14.

/1ví'   :ek``jzdtL<;g.'`.    iia   a   szakérEő   ilygn   kór`:`1Dényt   é§zlel,
t:ei   k=`ll   h.it./ni   rá   a   kirer.del.5   hatéság   figyelmét.

s/   ib_e_á pi i et_=_ __±.^,g a t lan  =g_9=o±±±±±±±±La_k_  9LE±±=

iJ =J:l ..,, é t 3 i e

A   ttr   9.    §-ár,aK   ..,JS.,'   bek3zdé§e   értelmében   az

epúl€:   é5   e€`yéL`   jí3it3á.T.;   3i-tékgt   a   t3lepülés   jellege,
3   `c3ieoülö§8íl   5eiúlí   fe;<.;é§,   á   !Tiegközglithető§ég,   a
iTü§zaki   jeliemzők   ás   állapot,   az  épités   ideje,   a  kor-
szeriJség   val3mint   a   beköitö=hető§ég   alapján   kell  meg-
áiiaoitani .

áz   épüigt   6s   egyeD   épitmény   értékét   nem  kü-

1ön-külön  kell  vizsgálni:   a   tvr  9.   §-ának  /4/  bekez-
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dése   értelmében   a  kártalanitást a  beépitett   ingatlan   érté-
kére   f igyelem.mei   kell   megállapitani.   Figyelembe   kell   ven-
ni   ezen   felül   a   tvr   9.   §-ának  /6./  bekezdése   értelmében
az   épületnek   é§   egyéb   épitménynek   nem   minősülő   létesit-
mény   értékét   is.

A  beépitett   ingatlan   esetében   ?   település
jellegét,   a   településen   belüli   fekvést   és   a   megközelit-
hetőséget   a   telekkel   kapcsolatban   kifejtett   szempontc>k
szerint   kell   számba   `venni.   Ezt   követi   az   épü'letek,   egyéb
éoitmények   és   létesitmények   számba``.'étele,    a   kóvetkezőj(

szerint :

-A  szakértő   vázolja,   hogy   a   kisajátitott
i,igatlanonj    telkenj   illetve   föidön   mil.y.en   épületek,   épit-
nénye:`<`,    iétesitmén`jJek   vannak.

Az   "épület"   és    "épitmény"  fogalmát   az   OÉSZ
F`üggelékének   i.   é`3   2.   .oontja   ir5a   körül.   Egyéb   ieteslt-
`nenynek   azoka[   a   műszaki   aikotasc,kat   keli   te!<intení,

i3-.yek   nsm   sorolhatók   az   előb5i   két   fcgaiom{   alá   /,3=.
::özmüvezetékek,    iugas   tartóoszlopal,   porc)lóállvány   stb.,;`.

-Az   épület   müszaki   jellemzői:   az   épükt   ter-

=edelmére,   beosztására  /a   hoz=á   tartozé   helyiségek   13-
irá§a/'   é§   tájolására   vonatkc}zó   ac}a[ck.   A.nnak   ismerteté-

sed    hog\/   a=   É'.` ...-. 9t   mil`,J'en   any.agcikból   épült,    milyenek   a

FcntSsabb   szerkezeti   elem@i  /faiak,   födémek,    tetőszer-
kezTi;`_Jí    =.adló   és   faburkolatai,   épüle[gepészeti   fel§ze-
reLj.:`3ége;    ennek   a   körben   !<811   vizsgálni   nem   €Órtén€-e

az   átiagos   igényt   jelentősen   megnaladó   kivitelezés  /iL'xus-
kivitelezés/.   Ezt   az  értékelésnél   figyelmen  kivül  kell
hagyni  /tvr   11.   §  b/   pont/,   vagyís   helyette   a   szol<ásos
kivitel   értékével  kell  számoini.

-A  müszaki   állapot:   az   épüle€   állagának,
alkotórészeinek,   tartozékainak,   é§   benne   lévő   felsze-
relési   tárgyainak  állapota,   ha§ználtsági   foka.
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Romé   pület   esetében   vizsgálni   kell,   hogy
az   használhatatlan-e.   /Ilyen   épületért   a   R   15.   §

/1/   De!tezdés   a/   pontja   érteiiiiében   nem   jár   kártalani-
tás/.   Ha   a   tuiajdonos   a   ha§ználhatatlan   romépület
lebontását   nem  vállalja,   vizsgálni   kell,   hogy|Pá   telek
értékét   csökkenti-e,   ha   igen   miiyen   okból   éE   milyen
mértékben.

Hasonló   f eladata   van   a   szakértőnek   olyan
épüie[   tekintetében   is,   amel`/nél   az   épitést   vagy   fenn-
€iaradást   engedél`.Jező   hatóság   a   későbbi   lebontá§   ese-

:ére   a   j<ártaianitást   kizárta,   vag`,;   éppenséggei   az   épü-
le[   lebontását   rendelte   el  /.R   i5.   §  /1/  bekezdés   b/

pontJ a/ .

+`!mennyiben   a   felek   nyiiatkozata,    az   ügy
(<5rüiményei   vagy   egyéb   adatok   fol\/`tán   felmerül   annak

a   ténye   vagy   valós=inüsége,    hog`.J   a   €ulajdono§   vissza
ní3m   téritendő   áiiami.   munkáltatói   támogá€ást   kapott

./'tvr    11.    §    a`,-'    cc.r`iqL-,-. '-,    e=t    a    sza!<értőnek   jeleznie   keil.

-.i.=   épi:((ezés   ideje:    .3nnek   megállapitása

afiíi-;r=    \/r.zs3..éia;a   vég-ett   fontos,    hogy   az   épület   mil`/en

Tié:.-te,L`ben   avui=    el.   Az   elavultság    nem   egyenesen   ará-

.i\;Jos   a=   épit..<ezés   óta   eltelt   ídővel,   mert   befolyásol-
ha`fja   a   müszá!{i   áilapotS    a   i<arbantartás   §zinvonala

és   az   eset.T.eges   felujitás.   Ha   az   egyes   épületek   /épü-
ietrészek/'   nem   egy   időben   épülrek,   az   elavultságot
i<üiön-külön   k3ll   vízsgálni.

Céiszerü   nind   a   müszaki   állapotra,   mind
oec!ig   a=   eiavultságra   az   adctt   viszc)nyoknak   megf elelő
ol`/-ar   kategóriákac   feiállitani,   meiyek   az   uj   állapot-
Shoz   `/aió   viszor,`/itá§t   szemiéltető   módon   teszik   lehe-
tővé .

-Az   épűiet   korszerüsége:   annak   megité-

iésé[   jelenti,   nogy   adott   épület   mennyiben   felel  meg
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a   kisajátitás   idején   az   épületekkel   szemben   -rendelte-
tésül<   szerint   -támasztható   követelményeknek.   A   korsze-
rüség   elsősorban   attól   függ,   hogy   az   épületben   milyen
helyiségel<   milyen   számban   vannak;   a   helyiségek   méretei;
beosztása   mennyire   célszerü;   különösen   fonto§   a   lakó-
és   mellékhelyiségek   aránya   és   felszereltsége.

Nem   beszélhetünk   korszerüségről   pl.   tulsá-

gosan   nagyméretü,   magas   helyiségek,    célszerüen   nem   has=-
nálható   folyósok,   beugrók,   a   lakás   funkciójával   ellen-
tétes   beosztás,   tulságosan   so!<   ajtó,   indokolatlan   köz-
lekedő   helyiségel<,   nehéz   füthetőség   esetén.

Figyelembe   kell  venni   azt   is,   hogy   az   épület
l<iaiakitá§a   a   jelenlegi   közizlésnel<   megfelei-e.   Nem   fo-

gadhc:[ó   el   kor§zerünek   a   tulságosan   vastag   faiakkal,
kiugrásc)kkal,   tornyokkal,   felesleges   diszekkel   épitett
épület .

Az   épületre   nézve   !<ifejtett   szerr,pontoLi`at

megf elelően   alkalmazni   kell   az   egyéb   épitménye!<re   és

léte§itményei<re   is.

c!/   Az   ir,gatian   értékének   vizsgálata   során
f igyelembe   kell   venni   az   évelő   növényzet   értékét   i§

/€Vr.   9 .  S   /6/   be'.rí:féz:bée/  .

Az   éveiő   /több   éven   át   tenyésző/''   növén\,/ek

tf3kintetében   eiőszőr   is   azt   kelJ.   vizsgálni,    hogy   azo;<
-';ji:á]a   és   menn`/isége   a   hel\/beli   3zí`kásoknak   megfeiel-e.

A   szol<ásos   évelő   növényzet   .=    telkel<   /f ölcíe!</   forgalmi

árában   renc:.szerint   benne   van,    ilyen   esetben   teiiát   !<ülön

nem   lehet    figyelembe   venni.   A   szol<ásokat   meghaiadó   nö-

vén`/zet   értékét   azonban   már   i<ülön   keli   számitásba   ven-

ni   akként,    hogy   az   ingatlan   értékét   mennyiben   emeii.

Meg   kell   külónéi,'_=etni   az   évelő   növényzet-

től   a   lábon   álló   és   függő   termést.   Ezt   az   értékvesztes-
§ég   körében   kell   vizsgálni  /Í-:   25.   §  /1/   bekezdés   a/   .

pont ./
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A   szokásost   meghaladó   évelő   növényzet   te-
hát   r3z   ingatlan   -   egyséqesen   megállapitandó   -   értékét
növeii{   tényező;    a   lábon   álló   és   függő   termés     Pgdig   a

!<öitségel<   kózé   ta-rtozik   és   igy   a   kártalanitás   során

külön    tétei;<ént   !(eli   számitásba   venni.

A   kisajátit'Útt   ingatlan   jellemző   ac;ottsá-

:alina,<    f eltárá§ci   után   uLiyanil`/en   szenpontok   szerint
iieg   Keil   vi=sc}áirii   ,iz   összeii.,3sonlltas   céljából   kivá-

i.-jsi7.tctt    ingatianok=i`c.    í{i   i'<ell   rr,utatni,    hogy   az   össze-

h`?sonli=ás   alapjá.'jl   \Jett   in€atianok   miben   és   riennyiben

a-zonosa!<   /``/aij\/   hasonlóak/   a   i<is~ajátitott   ingatiannai

és    mioen   külön5öznel<    tőle.

.\z   össze.r`iasoniitásra   lenetőleg   olyan   ingat-

i3nok:t    keli   ki``/áia:3='`-,3n=L;    anelyek    renéeitetésükben,

jeliegükben   i.3s   álJ.apo[ij!<5ati   ){ö=ei   áiinal<   -a   kisajáti-
tJ=.:    ir3a=1.=`r!ic.=.    :LL`i    az   Ö35zc-n3sc)niitásra    alkaimas

iriíi:_=íti.ir,    !<e`.|.ÍJs;    má5    irgatlanc>k    is    számba   vehetők,    azon-

5ar    =z    ,=r.-:érésc~;<     =igyelenbeve`i-eiére   gonc{osan   ügyelni

keli.

Az   öÍ=szer:a3onli-i-ás   céijából   annyi   ingatlant

kell   negtei<inteh,i,   hog.`/   a   forgaimi   adatok   a   széles

!.<örber   :<ialai<ult    fcrgalmi   értéi<   megáilapitá§ára   ele-

gencíő   alapot   ac!`janak.   Számszerinti   eiőirást   erre   nem
\_

lei'   cclni.   Ahoi   a   forgalmi   `jls=oii\/ok   eg`,;enletesek   é§
r?z   árak    is   kiegyer§ulyozc.ttai<,    :<evesebb   összehasori-

litó   acíatra   van   5zül<ség,   a   rendszertelen,   hullámzó
forgalmi   viszon\,Jok,   nagy   mértékben   eltérő   árak   viszont
nagyobb   s=ámu   összenasonlitó   adat   f igyelembevételét
i<övetelik   meg.

A=   összer.a§onlitásra   nemcsak   a   kisajáti-
táshoz   időben   közeláiló   adás-vételeket   kell  alapul
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venni.   Vissza   kell   menni   néhány  /legfeljebb   öt/   évre.
Határozott   időtartamot   szintén   nem   lehet   előirni.   A
vizsgálatnak   oly  időtartamot   kell   felölelnie,   hogy  a
forgalmi   érték  viszonylago§  állandóságát,   illetőleg
változásánal<   tendenciáját   fel   lehessen   i§merni.

Az  összehasonlitás   céljából   megtekintett   in-

gatlanok   vételárából   kell   a   kisajátitott   ingatlan   for-
galmi   értékére   l<övetkeztetést   vonni.   Ennek   során   az   egyes
ingatlanok   azonos   és   eltérő   adottságait   nagy   körültekin-
téssel   egybe   keli   vetni   és   mérlegelni,   hogy   az   eltérő
adottságoknak   a   forgaimi   értél<   alakitására   milyen   -   pozi-
tiv   vagy   negativ  -kihatása   van.   A  szakértőnek   az   az   alap-
vető   feladata,   hog`,J   szakértelménél   fogva   ezt   az   eg`/be-
vetés+   elvégezze   és   megalapozc)tt   következtetéseket   von-

jon   iL-belőle.   Az   egybevetés   módjáról   és   a   következteté-
sek   indoi<airól   a   szakvéleményben   számot   kell   adni.

t`-`\   véleményalkotásban   különleges    szempontol<

érvén`/esülnek   a   következő   esetekben:

a/   Ha   a   belterületi   földré§zlet   /a   földrész-
1et   l<isajátitott   területének/   15oo  ni,2-t   meghaladó   részét
földnek   keli   tekinteni,   kérdés,   hogy   összehasonlitásul
milyen   jellegü   ingatlanokat   lehet   f igyelembe   venni.

A   ;negkülönböztető   szempont   az,   hogy   az   ilyen

területeket   is   ug`/  kell   tekínteni,   míntha   a   rendelte-
tésú:`   mezőgazdasági   termelés   lenne.   .O-sszehasonlitásul
i-tehát   olyan   ingatlanokat   lehet   felha§ználni,   melyeken
termelő   tevékenységet   folytatnak.  `{Jsszehasonlitásra   alkal-
mas   lehet   pl.   az  olyan  belterületi   telek,   mely  épité§i
tilalom,   övezeti   besorolás   miatt   vagy   egyéb   okból   nem
épithető   be,   illetőleg   a  zártkerti,   vagy  a   településhez
közel   eső   egyéb   mezőgazdasági   rendelteté§ü   ingatlan.   Kül-
területen   fekvő   ingatlanokra  vonatkozó   adás-vételek   fel-
használása   esetén   azonban   gondosan   kell   ügyelni   a  bel[e-
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rületi   f ekvésből   eredő   előnyök   értékemelő  hatásának
figyelembevéteiére.

b/  Beépitett  ingatlanok   értékéről  a  §zakér-
tőnek   -   a   kirendelő   hatóság   utasitása  szerint   -   minci
beköltözhető,   mind   iakott,   iiietőleg   a  körülmények-
hez  képest   részben    beköltözhető   áilapot   alapulvéte-
lével  keil   véleményt   nyiivánitania.   Ha  a  kirendeiő
hatóság   azt   is   előirja,   hogy   a   szakértő   a   lakottság
értékcsökkentő   hatását   milyen   módon   vizsgálja,   e   sze-
rint   !<ell  eijárni.

A   iakottság   értékcsökkentő   hatá§át   kétf éle
módon   lehet   vizsgáini:

Az   egyi+`   módszer,   a   lakott   áliapotban   ki-
sajátitc}tt   iíigatiannak  olyan   ingatianokkal  vaió  ö§z-
szehasonlitása,   melyekr.ek   elaoása  §zintén   iakott   ái-
iapotban   történt.   E   módszer   aikalm.azá§ának   sÓ!Í`   helyen
a   iakc>tt   ingatlanok   fcrgalmának   hiánya   vagy   csekél`/
`/oita   vet   gáta:.   Amennyiben   elegenc!ő   és   megbizható

fcrgalmi   adatc>€   1ehet   feldsriteni   a  vízsgálatot   ilyen
módon   keil   eivégezni.   Ebben   az   ese€ben   különös   gondot
ksii   azonban   forditani   az  adás-vételi   szerződé§ek
hátterének,   a   felek   ügyieti  akaratát   kiala!<ité  kö-
rülményeknek   a   vizsgálatára.   A.   iako:t   ingatlano+`
véteiára   .ugyanis   nagy  mértékben   attói   Íügg,   hogy   az
aáás-vétel   eg`/ütt   jár-e   lakáscserével  /pi.   a  vevő  sa-
já:   bérlakását   átadja   az   eladónak/,   a   vevőnel<   mód-
:ában   áli-e   az   aiadott   ingatian   bérlőjének   lakásbér-
leti  jogviszonyát   megfeleiő   cserelakás   fela]ánlásá-
`,.Jai   feimondani,   a   bériő   hajlandó-e   pénzbeli   térités

eilenében   a   bérietről   iemc>ndani,   a   lakás   közeli   meg-
üresedésére   lehet   számitani  stb.   A  lakott   ir.gatla-
nok   adás-véteiénél   érvényesülő   ilyen   szempontokat
az  összehasonlitás   §orán  kellő   §ullyal  mérlegelni
kell,
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A  má§ik   módszer:   a  kisajátitott   ingatlan
beköltözhető  állapot   szerint  számitásba  vett   for-

galmi   értékből   a   lakottság   miatt   megfelelő   levonás.
A  lakottság   értékcsökkentő   hatását   ilyenkor  kellő
mérlegeléssel  szokták   meghatározni.   A  lakott   érték
összegére  a  szakértőnek  a  valóságos   forgalmi  szoká-
sok   alapján  kell  javasiatot   tennie.   A  tapasztalatok
§zerint   a   forgalomban   a  következő   jelenségek   figyel-
hetők   meg:

-±EELaLP _e_Z~ÉJ±.eJLLeJiL|a~_.a~.|_a k.é_s.E~a n~  T_ag_a   a

tulajdonos   lakik,   a   lakott§ág   értékcsökkentő   hatá-
s-a-Jiszonylag   kisebb.   Az  igy  történt   kisajátitá§_  -,  -_-             __

ugyanís   ahhoz  hasonlít,   amikor   a   tulajdonos  az  in-

gatiant   cserelakás   elle-né'ben   adja   el;
-nagyobb   az   értékcsökkentő   hatás,   ha   a

kisajátitott   ingatlanban  bérlő   lakik.   A  bérlő  által
lakott   ingatlan  vásáriása  esetén  ugyanis  a  vevő   hely-
zete  hátrányosabb,   a  iakás  beköltözhetővé   téteie  ne-
hezebb ;

-az   értékc§ökkentő   hatás^.akkor   a   |egnagyobb,
-1--     .  = -----   _   -.--..---- ` -.--,.

ha  a  bentlakók   részére   több  cserelakás  biztositására
van   szükség.

A   fentíeket   nem   csak   lakások,   hanem   más
____ ----- _---_     _

rendeitetésü  helyiségek   tekintetében  is  alkalmazni
Í{cil.   Ebben   az   esetben   azonban   figyelemmel   kell   len-

::í;::ae::ám:::;e:±:::::é:::z:o::::i::í:§é:::::sók-
kentő   hatás   ugyanis   a  hasznositás   lehető§égétöl.   a
ha-Szriositá§sal  élért  bevételtől  is  függ.

c/  Ingatlan  egy  részének  kisajátitása  esetén
a  visszamaradt   ingatlanrész  értékének  csökkené§e   foly-
tán  a  kisajátitást   kérő  értékveszteség  megtéritésére
kötelezhető  /R  25.   §  /1/  bekezdés  b/  pontja/.  Az  ér-
tékveszteség   kíszámitásának  módjára   a  Legf elsőbb.  Bi-
róság   Polgári  Kollégiumának  24.sz.   állásfoglalása  ad
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utmutatást.   A  sza(tértő   feladata   ezzel   kapcsolatban
l<ét   kérdés   vizsgálatára   terjedhet   ki:

-Véiemény   nyilvánitása   arról,   hogy   a
visszamar.adt   ingatlanban   történt-e   egyáltalán   érték-
csö!<kenés.   Énnek   érdekében   az   értéket   befolyásoló   va-
lamelnyi   tényezőt   feJ   kell   deriteni.   Az   értéket   csök-
kentheti   pl.   az,   hog\t`   a   visszamaradt   földré§zlet   alakl

jána!<   ,i]egváltozása,    \/agy   más   ok   miatt   használata   vagy
müveiése   nehezebbé   vagy   költségesebbé   vált;    a   telek
terjedeime   a   helyben   szokásos   házhel\/nagyság   alá   csök-
kent,.    L)e   nem   épithetővé   `/ált   vagy   a   beépité§   csa,'<   hát-

rán`.t``3sabo   m:`jc!on    13hetséges:    csökkent    az   inga:lan   hasz-

nálhatésága,   érté;<esiihetősege,    forgalmí   ára.   De   ér-
tékcsóki<ent5   hatása   lehe€   annak   is,    hogy   a   telei'<   be-

epltettségér.ek   3ranya`T`helyóen   szo;<á§os   mérték   föié

emelkea.etL.   vagy   a   csaiác3i   ház   elveszitette   kertes
i e i i 3 í=: é. t  ,

-   \,/éieír!é,|u   nyiivánitá§a   az   érté.I<csökkenés

Óss=eger?:iio    É=t    ,ie`q    .-=   kisajá:itás   előtti   `Jagy   {Jtá!ii

értÉ,':   ,;--áoa,~`   ,'<eil   !T;eg]eiöini.   Á   heiyes   eljárás   az,    ,hcg`/

3   sz='<.±.ü3   az   ái=aiános   szabályok   §zerint   -hasonló
i.n,gf3tlc3noí<kai   ?örté:ié'   összehasoíilitás   utján   -értékeii

az   i,igatiant,   mjnd   a   !<isa:.áritás   előtti,   mind   a   kisa-

já=itás   utár,í   =iiiapot   szerint.   A  két   ös§zeg   külöriböze~
i-ébc'l   le   .í<ell   vonni   a   kisajátitott   részért   járó   kár-
talc~.iitast;    §   a   fiiaradék   teszi   ki   az   értékve§=te§ég
összs3ét.   A   :.jiajc}cnos   által   használt   íngatlant   az
érté.'tcsoí<kenés      í<iszámitásánál   beköltözhető   áliapot
szerint   í<eil   értékelni.

d/  A  ;<értalanitás  -a   tvr   13.   §-a,   illető-
leg   a   il   18.   §-a   értelm,ében   -történhet   cserelngatlan-
nal   is®

Amennyiben   a   kirendelő   hatóság   a   cserein-

gatlan   érté!<ére   kér   a   szakértőtől   véleményt,   azt   az
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általános   szabályoi<   szerint,    ugyanoiyan   móaon   !<eii
l<ialakitani,   mint   a   ki§ajátitott   ingatlan   esetében.

A  Í<isajátitási   kártalanitással   kapcscl,`=tban
a   fentieken   kivül   előfordulnal<   ol`./an   saját33   s==i<kércjé-

sel<   is,   amelyek   épitészeti   vagy  me=őgazdasági   sz3kér-
telmet    kivánna(<.    Hyene!<   pi:

a/   a   tvr   lo.   §-ánai<   /4./   bekezc!ésef   vai3mlr,t
a   R   17.    §-a   értelmében   -rrieghatározott   eseti3k5`=n   -:e-

1entősége   lehet   a   szerzéskcri   értékri[3i<   is€

;\   szerzés!<ori   érték   szmpon:jából   r3ia`,'éns

tényeL:    közül   annak   megvizsgálása   igér,``,,'5l;ií3ti   sz3i<ér=ő

közrem.üköc!ését,    hogy   a   tulajdonos   áltei   `/égzei=t   -a=

ingatlan    értékét    növelő    -épitési   `Jagy    ei3``,,é!Í.;    ÍiLrik.r.é,k.,,,. `rniri

Pl.     teí.eprenc!ezés,    növén`.Jzet    teiepitést=,,'    rL-i..L``'=~-Lr?{r=-;<=t

képviselnek    és    ezt    az    icíőközi    a`7LéláB    T~i3i`,Í'rár,    Ti`L  t'e.-í

összeggei   kell   csö!<kentc`n=.

ti.   sza,bértő    feiac!ata   nem   a    tényi.`:Jges   ;'{'5i=sesei<

!<i§zámitása.    hanem   annak   \'élenénye=<jse,    hoí.:y   [3z   ei`/é'g-

zett   munka   -a   kisajátitás   íiiőpont3ában   fennái,-_é   érték-
viszonyol<    szerint   -menn\./it    ér`j    to``+Jáb±a    az   ei..Í'é3zeJi-i'

munka   belső    termeszetér,él    fog\J3   .TicJnn\,Ji;3en    avui=    3i.,    és`

ez€r    r;i    cimen    a   ,munka   értékéből   iTiil`,/eri    `is5zt=.3et    ;<Ejii    ir3u

vc ,~. r' i .

b/   Ha   a   ki§ajátitást   kérő    ,j   ;.:|saj€i.i:it,-_ft    epü=

1etr.e,    épitményre,    létesitményre   vag`,'   tartüzé!.-`aira   rtem

tart   igényt,   a   tulajdonos   azokat   lebonthatja   L=.`s   anya'3u-

kat   elviheti.   A  kibontott   anyagnaí{   a   bontási   kö.l  :séggel
csökkentett   részét   azonban   a   kártaia.riitásbói   le   !<eil
vonni .

Ilyen   e§etben   a   szakértő   feiac!ata,   hogy

véleményt   nyilvánitson   a   bontási   anyag   értékéről   és   a
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bontás   í<öltségeinek   összegéről.   Az,   hogy  az   épületből
T`ilyen   értékű   bontási   anyag   kerül   l<i,   sokféle   ténye-
=ótől   függ   ig`/   az   épüíet   élettartamától,   állapotától,
sze.r-!<ezetétől,    a   beépitett   anyagok   minőségétől,   a
bontás   módjátói   stb.

c/   ,i.`   kisajátitott   ingatlanra   vonat!{ozó   jogc}!<

megszüntetéséért   i5   kártalanitás  jár  /tvr  15.   §  /1/  be-
kezdés/.   Ennek   gyal<oribb   esete   a   haszonélvezet   megszüné-
séért   járó   kártalanitás.   Ebben   a   vonatkozásban   a   szakértő
feladata,   hogy   a   kártalanitás   egyes   tényezőíről   ii\,.tilvá-
nitson   vélemén`/t.   Ilyen   tényezők   lehetnek:

-   c`;   haszc>nélvezeti   joggal   terhelt   ingati3n

j €. 1 1 e 9 e  '
-a   :+iasz3nélvezeti   jog   gyakoriásának   mócíja,

-   a   iia§znositás   lehetőségei   és   az   ebl-jől   szár-

T,azó   3övedelem,    vagy   egyéb   an`;Í.agi   előny,
-   a   haszonélvezeti   jognek   az   ing,atlan   f,|r,,ial-

Ti    erte'<:ére    ``=j``,;í'jkorr,i[    -értékc§öki`'€.ntő   -hiitré,s[?„

d/'.    ,`.```   !<isajátitás    foi\,,Jtá.n    fel,-.ierüi=    rérté:<-

\,;es==c.5ég      vai3íTiiLnc    eg`/es    köitségel<    összei=iértii    v3.ic;`

vélei.:.ér,.`      íi`,il';.j:.-,iiá`saj    mint    pl:

-a   .iá.bo,'-.   álló   é§    függő    termés   értéke,    és   ,3

í<is{?já.:=`:ás     Fci\,JJ`.:m    elmarac!t    nezif5cc3zciasági    iT.un!{:ák

é rt á!<e ;

=    f öléhasr.nál3=i   jog   vissz:..`/Gnása   esetén

`?,z   áiiarT,   ál.1tai   ,3   szövet!<ezet   használatába   a.dott   é§

visszavcnt   irH3atlan   értéklt`ülönbsége;
-a   kisajátitás   időpontjáitj   elvégzett   me-

zőgazcir=sá.]i    mun{<ák    é5    ráforditások   köitsége;
-üzenathel\,;ezés,   üzemátszervezés   költsége,

továotiá`   ec;\/es   e;rJitményel<   és   létesitmények   /mint   pl.

kerités,   \Jizóra-akna   etb./   át'nel`,Jezéséne!<   költsége.

e,'   ,':`   kirenclJ31ő   hatóság   utasitása   szerint

kivéteiesen   -   f őleg   !<ülönleges   épületel<   esetén   -   sor
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kerülhet   egye§   épületek,   épitmények   vagy  létesitmé-
nyek   ujraelőállítási  költ§égének   ki§zámitá§ára  is.

3/ A  szakértői véleménv tartalmi  kellékei
és   rendszere

A  szakértői   véleményt   a   következő   rendszeróe
és   tartalómmal   célszerü   megszövegezni:

a/  Utalá§   a   kirendelő   hatéság   határozatára:
a   szakértőt   melyik   hatóság,   mílyen   számu   ha€ározatával
rendelte  ki.

b/   A  szakértő   felac!atának   m©gjelölése:
aníi~j;!<   ismerteté3e,   hogy   a   kirendelö   hatóság   miiyen
utasltást   adott   a   szakértőnek   és   mil`,Jen  kérdéseket
intézett   hozzá.   Esetleg   ezen   a   heiyen   iehet   célszerü
a   felek   által   feltett   kéra.ések   ismer:etése   is,

c/  Az   előzmények   rövicí   össz3fcalalása:
itt   főleg   azokat   a   szakvélemény   nyilváni-Lása   gzgmpont-

jából   fontos   adatokat   cél§zerü  összefoglalni,   ame-
1yeket   a   §zakértő   az   ügyiratokból   meritett.

d/  A  szakértői   §zemle   lefolyásának   és   a
vizsgálat   ..édszerének   ismerteté§e.

e/  A  kissjátitott   ingatlan   adottsága.ina!<
le=,i[ása  /fent   részletezett   szempontck   szerint/..

f/  Az  összehasonlitá§ra   aiapul  vett   iíi-
gatlanok   ismertetése  és   leirása  /szintén  a   f ent
részletezett  szempontok  szerint/.

g/  A  szakértő  véleményének   kifejtése  /in-
dokolással/.

h/  A  felek  által   feltett  kérdósek  ismerte-
tése   és   megvála§zolása.   A  szakértői  vélemény  mellék-
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leteinek   csatolása,   melyeknek   a  vélemény  kialakitása
szempontjából  jeientősége  van  /helyszinrajz,   vázraj-
zok,    fényképek,   egyéb   dokumentumok/.

8   u   d   a   p   e   s   t    ,198o.   március   hó   5.   napján.

Dr.    Fonyó   Gyula   sk.

főosztályvezető
Dr.   Böőr   Péter   sk.

f ő o s z t á lyvez e t ő


