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IGAZSAGUGYI MINISZTERIUM

33.l00/1980. IM III/2.

T4djékoztated
a szakértdk kirendelésér8l, tevékenységérél és
a szakért8i vizsgdlat médszereirfl a kisajati-
tasi kartalanitds megdllapitdséra iranyuld Ggyek-
ben

Az 4llam a kdzsrdekil célok megvalésita-
séhoz szitkséges ingatlanok tulajdonjogat - magan-
személyektdl és nem dllami szervektél - leggyakrab=-
ban kisajatitds utjan szerzi ameg.

A kisajititdsra vonatkozd jogszabdlyok
alkalmazisa soran egyarant figyelammel kell lenni
arra, hogy az ingatlan megszerzsse k6zérdekid célra
térténik, a tulajdonos részérs azonban kdnyszerin-
tézkedést jelent. Kildndsen fontos ezért, nogy e
kartalanitds a tarsadalmi 3s az egyéni ércak 6ssz-
hangja &ltal megkivént médon torténtjék., A tulajdo-
nos az ingatlanaért kapjon megfeleld kartalanitast,
de a kisajatitds munka nélkali jdvedelemszerzdsre
ne adjon lehetdséget.

A kisajatitott ingatlandrt jéré kartala-
nitast jelenlsg a Ptk 177. &és 178. S=a, az 1976.
&vi 24. sz. tvr /a tovébbiakban: "tvr®/ 3-17. §~a,
valamint a 33/1976. /IX.5./ MT sz, rendslet /a to=-
vabbigkban: “R"/ 13-27, S-a szabdlyczza. A kéarta=-
lanitas kifizetésének /tovébbad sz értékkilonbdézet
megfizetésének/ médjat a 21/1976. /IX.5./ PM sz.
rendelet hatdrozza meg.




A felsorolt rendelkezések lényege abban
foglalhaté Gssze, hogy megszint az iranyarak rend-
szere, A kartalanitist mérlegeléssel kell megallaw
pPitani, ezért a jogszabaly azokat a tényez8ket haw-
tarozza meg, amelyeket a kartalanitas megallapitg-
8a soran figyelembe kell venni. E tényezék feldle-
lik:

_ - @ kisaj4titott ingatlanok jellemz8 adotta
sdgait, melyeknek az értékrs kihatdsuk van,

-~ a hosszabb id8 alatt szdlesebh korben
kialakult forgalmi értéket,

- meghatdrozott esetskben az ingatlan
szorzeéskori értékét, végil

- a kartalanitas kérében nem érvényesit-
hetd elemeket /luxuskivitelezss, ingyenes lakas-
épitési vagy lakdsvésarlasi tamogatds stb./.

Az értékelés soran a szimbavehet§ dsszes
tényezft egylttesen - Gsszhatédsukban - kell mérie-
gelni, Az orszédgosan kialakult gyakorlat szerint
a8z eljaré hatdsagok a hasonlé ingatlanok forgalmi
értékéb8l indulnak ki, s tébbi tényezlt -« értékeme-
18 vagy értékcsékkents hatssa szerint - a2z 4sszeha-
scnlitdsra hasznalt, illet8leg a kisajatitott in-
gatlanok adottsigainak egybevetése sorin veszik fi-
gyelembe.

A kartalanitds megiallapitasa elsdsorban
a kisajatitdst elrendel§ édllamigazgatdsi szerv
feladata; hatarozata ellen azonban barmelyik f&1
a biréséghoz fordulhat. Az értékelés kilonleges
szakértelmet igényel, ezért szakértd kézremikdodé=-
sére - mind az 4llamigezgatdsi, mind a birdsagi
eljaras sorén - szlksége van,



Annak érdekében, hogy a kisajatitott in-
gatlanok értékének megédllapitisa a jogszabdly ren-
delkezéseinek megfeleld médon, egységes szempontok
szerint és kell§ kordltekintéssel tdrténjék, a
Minisztertandcs Tanécsi Hivatala é€s az Igazsdglgyi
Minisztérium - az Igazsaglgyi MlUszaki Szakért8i Inté-
zet 4ltal kidolgozott médszertani utmutatd elfogada-
sdval -~ az adllamigazgatdsi szervsek, a birdsadgok és a
szakért8k reészére a kdvetkezd tididkoztatdt bocsatia ki.

I,

A szakértd kirsndelése az 4llamigazgatasi, illet

a birdsdgi elidréds sorén

1/ A kisajétitasi kértalanits
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soran 218szdr is szimoa kell venni és tiszts
azokat a ténvesket, amelyek a szakértd 7 a
konkrét meghatarczasahoz szikségesek. E
aldszd8r is azt kall megvizsgaini, hogy a3 ki
terv tartalmazza mindazckat az adatokat, am
feltintetdser a 11/1977, /IIi.1l./ MéEM szimu rends-
let 3, 8-z eldirja., Kuldndsen forntosak Llenhetnek &

kovetkez8 kortlmények:

a/ a féldrészlet minésitésénél iranyadd
adatok, mint

- pelterileti vagy kilterileti fekves,

- a kilteridleti foldrészlet be van-e épit=-
ve, s ha igen, milyen a terjedelnme,

- a beslterileti fdldrészlet milyen terje=-
delmii; ha 1500 w-nél nagyobb, tobb szemdly tulaj-
donaban van-e, s a tulajdoncstarsakat a 31/1971.
/X.5./ Korm.sz.r, 2, §~a szerint egy csaladhoz tar-
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az atlages igényt lénysgesen meghalacd /luxus
jellsgi/ kivitelezésril,

- kozmlivesitettség tekintetédben: milua-
kézmlvek vannak bevezetve az ingatlanra, 2llstva
melyeknek kdzvestlen bekbtésérs van leshetdsidg, =

kézmivet ki és mikor létssitstre /az ingsilan tu-

lajdonjogdnak megszerzése elétt vagy utan/ és &
tulajdonos a kOzml léresitédsének kdltségsihez hoza

n
el T ke . ; - N S, c e s a.on 5
kxell venni, 2z erre venathkozd kSrlinsnysic: v ac-

N B = 51 PR R O S U SO
a tulasiuorcsnzk egyeb - 2lidegsnivast 8-alazentse

A szakértd kirencelésér8l 524613 nataci-

zatnak tartalmaznias kell: a feiek és képviseld;
nevét, lakcimiket, a kisajétitott ingatian m3gj&~
16lését faz ingatlannyilvantartési adatokat, 0=-



vabbg 2 helység, utca, nizszanm stb. szerint/ azoknak
a fontosabb kérilményeknek a kdzlésével egylitt, me-
lyekrdl a kirendeléd hatdsignak tudomisa van,

Az elsé feladat - melyet a kirendel§ hatg-
34g rendszerint a szakértdrs biz - vélemény nyilvi~
nitase a forgalmi értékrél. Utalni kell arra, hogy
a hosszabb id6 alatt és szélesebb kérben kialakult
forgalmi érték fslderitésérs van szikség, megfalels
szamu Jsszehasonlitd adar alapjén., Az dsszehasonli-

t alkalmas ingarlanok adatail 41taldban az ingat-
rgailmi jagyz &kbél cdlszeri kikerssni. Ha a ki-

¢ natdsdg 2 kerabbi Ggyek tapasztalatai vagy
sejelenteése alapisn dsszehasonlitasra alkalmas

z
adottsagu ingatlanok alkalmasak.
tas svében, hanem a korabbi dvskben
étalakat is Tigvslemte kell venni, ugy

t + 8 Konjunkturalis
nak eés ezaltal a szakér-
andésult forgalmi érték

= A

jaul vetrt ingatlanock jel-

S an - a megtekintett ingat-
~onck jeillegétdl Flggden - a tvr 9, S-sdban irt adott-

sgélje, de legyen figyelemmel az értéket
befolysdsold egyéb kdriulményekre is. 2 Xisajatitctt
ingatian forgalmi értékére Ssszehasonlitads és egybe-
vetas alapjan kell megindokolt véleményt nyilvinitani.
Az indokolasban esgyardnt ki kell emelni az értsaket
akar pozitiv, akar negativ befolyédsols tényezdket,

Beépitett ingatlan esetén a fold és az
épllet /egyéb épitmény létesitmény/ egylittes érté-



kének megédllapitésara van szikség. Ha a kirendel§
hatésdg a telek, épiilet, egyéb épitmény vagy a no-
vényzet érteékét elkiilénitve is fel akarja deriteni,
erre nézve kildn is hivja fel a szakért§ figyelmét.
Rendszerint sziikséges, hogy a szakért6 a beépitett
ingatlan értékérdél mind a lakott, mind pedig bekdl=
toézhetd /részben bekdltézhet8/ &llapot alapulvéte-
lével nyilvanitson véleményt. Ha az ingatlan rész-
ben bekdltézhetd, figyelemmel kell lenni arra is,
hogy az ingatlan melyik része tekintend§ lakottnak,
illet6leg bekdltozhetdnek. A Legfels8bb Birdsag
iranymutatdsa szerint a kisajatitott ingatlant /épl-
letet/ akkor lehet részben bekdltdzhetének tekinte-
ni, ha legalabb egy 6nalld lakdsnak megfeleld bekdl=-
tézhet8 lakrész van benne. Azt, hogy milyen helyi-
ségcsoport tekinthetd lakasnak az 1/1971. /II.8./
EVM szamu rendelet 2, §-a hatarozza meg. Amennyibven
az épuletben olyan nem lakds céljira szolgald helyi-
ség /pl. mihely, garazs stb./ vclit, amelyért a2 hasz-
naly cserehelyiséget nem kapott, e kérilménynek az
értékre gyakorolt hatdsat megfeleléen figyelembe kell
venni., Fokozott gonddal kell vizsgaini egyuttal az
ingatlanon lév8 nem lakas céljara szolgald helyise-
gek tulajdoni és hasznalati viszonysit,.

Amennyiben a kartalanitds a szerzéskori
értékt8l is fugg, a szakért§ feladata az, hogy
dsszegszerileg deritse fel a R 17, §-énak /2/ be=-
kezdés b/ pontjéban irt, a tulajdonos &ltal a szer-
zést kdvetBen végzett épitési és mas munkdk érté-
két, csdkkentve azt az id8kozi avulds mértékével.
Ertékemels beruhdzis lehet a tereprendezés, keri-
;és létesitése, viz bevezetése, csatornazas, szenny=-



vizderitd készitése stb.

Ha értékveszteség felmerilhet, kérdést
indokolt intézni a szakértéhéz az ertékveszteség
tényére Jokaira/ és O0sszegére egyarant,

3/ Gyakori, hogy az dllamigazgatdsi eljaras
befejezése utan a birésag eldtt folyd perben is fel-
merilnek olyan szakkérdések, amelyekre nézve szakédr-
té meghallgatédsa sziikséges.

Célszert, hogy a birésag maga is az allame
igazgatasi hatésag &ltal kirendelt szakdrtét - ¢
mindségében - hallgassa meg. A szakértdt ilyen eset-
w2 is fel lehet hivni véleménye kiegészitésére, az
esev.eges ellentmonddsok felolddsira, és ujabb kér-
déseket lehet hozzid intézni., A Pp 182, §=-énak /3/
bekezdésének alkalmazisa ilven ssetben is indokolt.

Amennyiben a birdsag kilén igazsagugyi
szakértd kirendelésé:r tartja szUksegesnek, az 3al-
lamigazgatdsi eljéras sordn kirendelt szakértd vée
leményét akkor is mérlegelni kell, Fsl kell deriteni
a ket vélemény kézdtt mutatkozd eltérések és ellent—
mondssok wkait és ezeket megfeleld médon fel kell
oldani,

Médszertani utmutatd a kisajatitdsi kartalanitasi

ugyekben kirendelt szakértdk feladatainak ellats-

sahoz

A tvr hatdlyba lépése alapvetden megvél-
toztatta a kisajatitdsi kartalanitdsi Ugyekben ki-
rendelt szakért8k feladatait, Megsziintek az iranyarak




és ezek helyett a szakértSi tavékenység kdézpontjsba
a forgalmi érték vizegédlata és a forgalmi értéknek
a tobbi értékalakitd tényezbvsl vald egybevetéses
kerGlt., Ebb38l kdvetkszik, hogy a szakértdi munka

uj vizsgalati médszereket kdvetel, Az uj mdédszerek
mindeddig nem véltak egységessé, /Gyakorlati utmu-
tatsds hidnydban a vizsgdlati eljérasokban, a vélew
ménvadads mddjidban, a szakvélemények felépitésében
és tartalmaban nagy eltdrések mutatkoznak./

A tcvébbiakban a szakértdk legfontosabb
feladataval; a Forgalmi értik és az 20véb érték-
alakité tanyezéx vizsgalatival foglalkozunk., Emel-
lett - szilikebb kb6rben - sziks et saiatos épi-
tési, miszaki 4és mez3gazdasdgi szakikérdésekben vald

vélemény=nyilvanitasra is.

A forgaiai drtsk vizsgelata a beépitett
ingatlanoknil rendszerint 4nitiszeti miszaki isme-
reteket is megkivan. Xiléndsen fontos 2 helvyisme-
rat és széles kdri &rtékelési teopmszzalatok szers

r 11l tdraikednie, hogy 4l-

velemne Y%lsérie az adott

B AT
o] m
g

.‘:
a almat, Sehatdan mecismerje a
forgalmi szckésokat, & scarzfdést kitd felek alta=-
lianosan kdverett szaempontjait, a forgalocmpan kiala-
kult &Arakat és az arak vzl.tozasanak tendenciait,

Ezek alkotjak a karvalanitas alapvetd szempontjait.

1/ A szakértdi vizsgélat megkezdése

A szaksdrtd a kirsndelss kézhezvétele
utan nyomban tanulminyozzaz 3 részeére megkildott
iratokat. Vegye czémba az iratokbsl kitind mind-
azokat a tényeket, korilményeket és adatokat, me-
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lyeknek a veleményalkotss szempontjabdl jelentfsé-
gik van, Kilénéssn fontos a tulajdoni laprél kigl-
litott szemle /telekkényvi kivonat/ és a helyszin-
rajz megvizsgsildsa, Amennyiben a szakértdnek to-
vabbi adatokra is szlksége van, ezeket az adott ki
rilmények kézott legcélszeribbnek latszé médon kell
beszereznie, P1, 3 hidnyzé adatok k6zlését elsbsor-
ban a kisajatit4st kérét8l, a kirendelg hatésagtél
vagy a toébbi félt4l kéri, Gyakran van szikség az
alsptérképek /ingatlannyilvantartasi téerképek/, a
Varose= /kdzség~/ rendezési tervek, épitésigyi hatge
sdgi rendelkezgsek tanulmanyozédsara, vagy épitési
engedély, tervrajz, mileiris stb, megtekintésére,
Szamca kell venni - felhasznglva az ingatlanforgale
1 jegyzéket is- az Osszehasonlitasra alkalmas in-
gatlanokat. Ilyeneket megjeldlhetnek a felek is,

Megfelell eldkédszités utan misldbb ki
kell tdzni 2 helvszini szemlét, Az errdl széld
értesitést a feleknek - 8 nappal a kitizétt hatdre
nap eldtt - meg kell kildeni, igyelni kell az idé-
pont félre nem &rthetd megjeldlésére,

A helyszini szemidn a szakdrt§ megtekinti
€s a s-lkséghez képest felméri a kisajatitott in-
gatlant, majd pedig - a lehet8ség szerint - megte-
kinti az Gsszehasonlitasra alkaimas ingatlanokat is.
R¢szletes felmérésre rendszerint nincs szlkség;
azokat a fé adatokat és jellemz§ adottssdgokat kell
szamba venni, melyeknek az ingatlan értékére meg-
hatdrozé jelentdsége van. A kisajatitott ingatlan-
rél készllt vazrajz /célszeriien l:loo léptékben/
Jelentésen elfsegiti az ingatlan adottsagainak
szemléltetését,

Igen hasznos mind a kisaj4titott, mind

az Osszehasonlitisra hasznalt ingatlanrél oly
fényképfelvételeket késziteni, melyekb8l a legfon-
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tosabb értékalakitd ténvezb6k kitinnek. Sokszor
megtdrtenik ugyanis, hogy a kisajatitott ingat-
lanhoz tartozd épileteket, épitményeket stb., le.
bontjdk vagy megszintetik, még mielétt a kartala-
nitasrdl szdld jogerds hatdrozat meghozataldra sor
kerdl. A fényképek ilyen esetben megkénnyitik a
szakvélemény ellendrzésérc,

2/ A szakértdi wvizsgdlat lefolytatdsa

’

A szazkértli dzsgdlatot a kisajatitott
ingatlan jellemzd adottsdgainak szdmbavételével
célszerl kezdani, A legfontosabb adottségokat -

az ingatlan jellsgét8l Tiggden « a tvr 3, §-a

sorolija fel., Ea onban - adott esetben =

az
lehetnek az ingatlannak oly egyéb adottsdgai is,

13

amelvek az 2rtéikat j=lsntdsen befolyasoljsdk, A

fal kell deritenie,

”~
{
ot
‘J
w

szakaértdnaek =2zsi

A szakértdi feladat és a vizsgdlat méd=-
szerei szemponijabdél is meghatarozd jelentdsége
3]a

van a xisajatitott ingatlian jeilegénsk,

3/ A telek adotrsagai

Talsknek mindsil minden beltesrileti fiéld-

dszlet 1300 &=t meg nem naladd része, Kilteridleti
foldrészlet 1800 2=t msg nem haladd része is te-
leknek min6sil, ha lakd~ vagy lGdulGépualettel be
van épitve., Amennviben nem az egész foldrészletet,
hanem csak egy részét sajatitjak ki, a kisajatitott
tertlet l5o00 #=t meg nem haladdé részét kell telek-
nek takinteni /R 13. § /1/ bekezdés/.

A telek értékét a tvr 9, §=-dnak /1/ be=-
kezdése értelmében a teleplilés jellege, a telepi-



lésen beliuli fekvés, a rendeltetés, a megkézelithem
téség, valamint a beédpitési lehet§ség alapjan kell
megallapitani,

Annak megdllapitisa, hogy a kisajatitott
ingatlan bd~, vagy kiiltertleten fekszik-e, rendsze-
rint mar a szakért8 kirendelése eldtt megtdrténik.

A szakértbnek ezzel a kérdéssel csak vagy a kiren-
delé hatésag felhivasara vagy ellenérzés végett kell
foglalkoznia.

A belterulet és a killterilst fogalmit az
5/1972, /V.24./ EVM szdmu rendelet+el xiadott Orszie
gos Epitésigyi Szabilyzat /a tovabbiakban: 0&sz/ z,
§ inak /1/, illet8leg /3/ bekezdése hatarozzs mag,
Eiigazitdst ad tovabba az alaptérkéo /ha még nem kée
szUlt el: az ingatlannyilvintartisi terkdp/ melven =
foldméresi és térképészeti tevékenysdget szabslyozs
12/1969, /III.l1./ Korm.sz.resndelar végrenajtasaril
$2616 8/1969., /III.1l./ MEM sz, randele: 4. S~anak
/1/ bekezdés b/ pontja értalmében a bele és a kille
terilet hatdrvonalat feltintetik. De adatot tarzalma
erre az ingatlannyilvdntartisban =2 tulajdoni lap I,
része is, amelyben az 1972, évi 31. szamu tvr végre-
hajtésar.. széls 27/1972, /XIT1.31./ MEM sz, rendele<
6. §~dnak /1/ bekezdés a/ pontja szarint fal kell
tuntetni - egyebek kdzdtt - az ingatlan fekvésédnek
/belteridlet, kilteriilet, zértkert/ megjeldlésér,

A telek értékét alakitd téenyezdket a ko=
vetkezd médon célszerd vizsgédlni és szambavenni:

- A telek leiridsa: a telek tarjedelme, ta-
Jolasa, alakja, felszine /domborzati viszonvok/,
utcai hatdrvonalinak hossza, talajanak minBsége, a

z



talajszint hozzavetsleges aélysége. A telek terje-
delménsk két szempontbdl is jelentdsége lehet:

a/ az optimalistdél altérs telekméret befolydsolja

az értéket: b/ ha a telek oszthatd, egyes részei
tobblatingatlannak mindsilhetnek és ezért sor kerilw-
het a tvr 12, Se-dnak alkalmazdsara. Erre a kirendeld
natdsag figyelmé: f=2l kall hivni, Yéglil ebben a kor-
ben vizsgaljak, terneli-g 2z ingatlant olyan jog,

ci. szogalom, hasznalat, ki=-

16nbdzd kdzirdeki hasznilati jogok/.

- A telspllés :sllege: Altalanos kepet

Ial
~d

1 adni arrdi, hegy 2 telsk milyen telepliléshez
| aK0

kel v
Jvarss, kdzsdg,dterilecti lakott nely/ tartozik:; a
telesiléds milyen feilettsédgid, tovabofejlédésének ki-
litsdsai, lakossaga ndévekszike-e wagy csokksn, ai jel-
lemzi ottt 2T ingetlanitorgainat,

- A o3lzollesan seldli fekvés: a t2iek a2
ralepiilés melvik részen, milven £pitési dvezetben

faxszik, Le keoil irni a kérnyszetst /e koézslben fek-

vé Acllamek ‘:llegénsk és rendeltetésének, valamint
3z nivenvIstnek i2irdsa, vannak-e kdrnyezeti artal=-

aaik . mint za:, cor, ‘lst, irnvékolds/. A karaskesdel-
mi £s szolgaliats dz.iet

egysagek, crvosi rendelf, is-
z

E]
3 T A g A e K
Xols 28 2gvels LoZnasZnud inta

mény tavolsaga szintén

Megkézelithet$sdg: a telekhez vezetd utak

4llapota, a kozlskedési viszonyok ismertetése,

- Kdzmiuvekksel valdéd ellirottsag : a telek

214ttt milyen kdziuzemi vezetskek huzdédnak., Ezek kozal
melvek vannak bekétve a telekre, illetdleg melyek

e
kéthetsk be kdzvetlenlil., Ha az elBzményekbdl nem ti-
nik ki, vizsgalni kell azt is, hogy a kdzmivet ki és



mikor létesitette. Amennyiben a telek tulajdonjoga-
nak megszerzése utan: létesitésénez a tulajdonos
nozzajarult-e /lisd: tvr 3, § /5/ bekezdését/,

- A rendeltetés: a véros- /kézség-/ ren-
dezési terv alapjén vizsgalni kell, hogy a telek mi-
lyen tertletrfslhasznilési kategdéridba tartozik. Az
QESZ & belteriletzan 2 kdvetkezd tariletfelhasznalasi

kategoridkat allitotta fsl: lakde, Udild-, intézmény-,

|28

par=-, kdzleksdési-, zi5ld=-, =
T

a

0]

s et
séci randslitetési tsz

nithetdseg: na a telsk beépitésre ki-
en fekszik, vizsgdlni kell, nhogy melyik
Be tartczik, Az épitési dvezetskre Vo=

eket az 0CSZ III. fejezete /48-68,

[
=
4]
4
18
©Z W

dacesi Varosrendezes

tis szemponijandl
nek, amely magan=-
hazzal, akar - 2pi-
r

al /az épitésigyrdl szdlé 1534,
gvi III, tv 13, §-a, az 0E3Z 16-17. §-a és a lo/1977.
/1.8./ EYM sz.r, 13=14, 8=a/, b/ az épitésigyi hatd-
sag iiven hatiérozata nélkUl épitésigyi szabdly /leg-
tObbszdr az 6vezeti bescorolas/ folytan.
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Nem vehetd f{igyelembe az épitési tilalom
/barmelyik esete is forog fenn/, ha azt a kisajati-
tas c2ljanak érdekében rendelték el. Ez egyarant vo=
natkozik az alakszeri hatarozattal elrendelt és az
apitésigyi szabalybdl folyd tilalmakra,

El8fordulnak azonban olyan esetek is, ami-
kor annak ellenérs kell be nem épithet8nek tekinteni
az ingatlant, hegy az épitési tilalmat vagy korlato-
zast 3 kisaidtitds céljsnzik grdekében rendelték ol:
mert az ingatlant - mas okbdél - mér kordbban
eite 2pizrssi tilalom Jkorldtozds/. Pl.: mezf-
gi rerdelizatisl dvezat®ipari rendeltetésli dve~
indsitetrek &=, majd psdig a ftelket ilven céla-

t

jatitjék, Ebben az esetben azérrt nem xell fi-
f=]

Figyelammel kxell lenni arra is, hogy az épi-
tédsi tilalom fTennalilésatsl Taggertlenidl, a telek be-
. Mem épictheté se a telek, melynek terje=
a, 4tcal hatarvenaldnak nossza vagy az

L% k3zmi hidnya ezt nem teszi lehetdveé.

b/ A fdldanek mindsulé ingatlanok adottsagai

Foldnek mindsil minden be nem épitett kiGlte-
rileti “3dldrészler, valamint a belterileti foldrész-
let /iller8leq a beld8lik kisajatitott terdlet/

500 w=-t meghaladd terjedelmiu része /R 13. § /3/ be~
kezdés/, /Koézds tulajdon esetén a l5oo ®¥ teriletet
tulajcdonostarsanként kilon-kiilén kell szamitisba ven-
ni, kivéve, ha a tulajdonostarsak egy csaladhoz tar-
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toznak. A c¢salad fogalmara a 31/1971, /X.5./ Korm,
szamu rendelet 2, §-a irényadé./

A f6ld értékét minbsége, fekvése, megkdze-
lithetdsége,; mivelésre vald alkalmassaga, mavelési
médja, tovdbba - ha nyilvantartisat jogszabidly elé-
irja - mivelési &ga alaspjan kell megédllapitani.

A kialterileti - mezdgazdasagi rendelteté-
s - féldek tekintetében jellemzd, hogy egy résziik
ugyszdélvan forgalomképtelsn, De azokndl az ingatla-
noknal is, melyeknek elidegenitése megengedett, 2
forgalom gyakran elenyészd, Emiatt a forgalmi 2rték
megallapitdsa az esetek tdbbségében igen nehéz vagy
ishetetlen,

Az ingatlanforgalom korldtczott volita miatt

’

ez8gazdasdgi és Elelmezésligyi Minisztérium Ailami

iy
X

8

F5ldigyi és Térkepészaeti Hivatala a MEM Ertesitd
dvi lo,, iilet#8leg a Tanacsok Kézldnye 1S77.
évi 9, szamdban kozzétett kézleménysvel szemponto-
kat adott a f6ld értékének megidllapitdsahoz. Ennek
lénvege az, hogy a fialdek értékétr a kataszteri tisz-
ta jévedelemnek 2 f8ld mindségi osztdlyatsél flggd
szorzatival kell kiszamitani, figyelembe véve az
grtéker befolyvdsold egyéb tényez8ket is. Kdzepesnek

iV.sz., osztalyt veszi és ennél kiindulasi pontként
3 kataszteri tiszta jOvecddem négyezerszeres szorza-
t4t irja eld, A szorzodszam a jobb mindseégu osztalyok
esetében osztalyonként Soo-al ndvelheté /III. mind-
s4gl osztaly: 45c0, II. mindséglu osztdly: Soco., I.
minfségi osztaly: 55oa/, a gyengébbeknél - tehit az
V. min8ségi osztdlytdl felfelé - Zoo-al csdkkentendd.
A szorzat eredménye az atlagosnadl kedvez@bb adott-



]
[
\\l
]

sagck /miveldsre alkaimassag, teleplilés Jellege,
Ont6zds, mivelési éci kitettsédg, fekves, dombor-

zati viszonyok/ esetén legfeljebb So %-kal névelhets,

liegi. Célja,

Ez a MEM kdzlemény kisegitd je
o} ajon az erték meg-

hogy témpontot, kiinduldsi alacgot adj

&llapitdséat szolgals nariegalésbe . Zbbdl is kdvet-
kezik: a helyi értékalakitd kérilmények nem csak
megengedik, nanem .eg is kbverslik az igy megallapi-
tott Osszeg gondos mérlegelésst, *armészatszerﬁleg

N

a MEM kOzlaménvy nsa adhst felmentsar az a.sl, hogy
az eljard hatosadg a fcrgalm; arrskart vi:sga;ja, ha
airra nézve msgbizhatd adatokar tud Falkutatni,

A szai

K

kiaslakitania, Ett31 figg, hogy vélaménya: a MEM
k8zlzményben megjelil modon vagy sadig 2 ‘argalad
grrek 3s a FIld zdovisdgainak vizsgalatsval alakite
ja=g ki /ive 8, 5 JZ) sekezdéds 43 Lo, B/, Mem kizare
X2t médszer 2gvitres 2lkalaszisa zem, N2 a mérle-

~ a f5id leirdsa: a szak2rxd vazolja, hogy

a2 f8ld holi fekszik, nskkora z t2riedelme, amilven az

z ingatlannyilvantar-
ldkdnvy tartalmaz sdatokat. Ennek
gtl, kiéltesrileti, zért-

tasban arrs s
alsd rasze ugy

t 1
kerti csopor itésosn, a helyrajzi szamok sorrend-
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jében tartalmazza - egyebek kdzdtt - a mindségi osz-
tdlyt, melybe az adott ingatlant besoroliédk, a katasz-
teri tiszta jOvedelmet és a mintatérjelzést /27/1972.
/XIL.31./ MEM sz.r., 32. § /2/ bekezdés e/ pentja/.

Amennyiben az uj ingatlannyilvéntartas szer-
kesztésére az adott terileten még nem kerilt sor, és a
féldrészlet minéségi osztdlyckba vald sorolisa sem t&r-
tént meg, a kataszteri tiszta jOvedelem, valamint a
talaj Osszetétele és termbképessége alapjan kell a fdld
mindségére véleményt nyilvanitani.

- a 78ld fekvése: a kisajatitott foldrész-
iet a kilterdleten hol fekszik, milyen a belterilet-
t8l vald tédvolsdga, domborzati viszonyai. Adott esetben
igen nagy jelentdsége lehet annak, hogy a féldrészlet
zartkertben fekszik-e,

1

A zartkert a kiUlterllet elkilonitett része
/FTT 26, 8§/, A zartkertek kizlakitdse azzal a céllal
tértént, hogy az allampolgdrok személves /csalddi/ szik-
seégleteik kielégitédse céljabdl mezdgazdaségi termeléds
végett itt szerezhessenek személyi tulajdont. A Riilte-
rileten a zartkerti ingatlanck forgalma a legjelentésebn,

Azt, hogy a fdldrészlet a zartkertben fek-
szik, az irg ztlannyilvéntartasban a tulajdoni lap I.
része tanteti fel /27/1972. /XII.3l./ MEM sz.r, 6, §
/ i/ nokezdés b/ pontja/, de megédllapithatd ez az alap-
tarképb6l is /lésd: a 6/1S969, /III.1ll./ MEM sz.r., 4. §

/1l/ bekezdés b/ pontjat/.

s

)

w

~ A fold megkdzelithetgsége: a foldhdz ve-
zetd kb6z- és magdnutak Allapota, kdzlekedésre milyen
jarmivekkel és milyen id6jérdsi viszonyok koézétt ale
kalmasak;

- a fold mivelésre valo alkalmasséiga: a
foldrészlet nagylzemi médon mivelheté-e, vagy csak
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hagyomznyos médon; a 78ld megmivelését elfsegitd és
hatridltatd tényezbk, dSntézhetéség stb.,

- a f51ld mivelési médja: ténylegesen nagy=-
vagy kislizemi mivelédst folytatnak-e, milyen jellegl
rermelés folyik a f6lddn /szantoé, rét, legeld, kert,

S
18, gytimdlcsds/, éntbzest végaztek-e stb,

a>
S e

(e}

- A f51d mlvelaési aga: az 1972. évi 3l.sz.
n kezdése hatarozza nmeg,
negy =2z ingatler ny:‘VanLart:Suan a mivelédsi agat mi=

iven esetakban k2ll nvilvéntariani., A ayilvantarthatd

mavalési sgek: szanto, ~2r, 52818, kert, gytumdlcsos.

Legeld, nadgs, erdf /részlevas ~zndelkezések a 27/1972.
JAKILT,3ZL,/ MEM sz,¢, 34-4i. S~dban/.

A nyikvéntartctt mivelési agat csak a jéra-
o

i, karileri,/ #3ldhivatal angecélyével le-

mat megvdliozsatni, Ha 3 nivelési ag megvéltoztatasa
spgedély neikil rérrant. am 2risk megallapitédsanal az
sradet: mUvels3i &¢ 3z irdnvadsd, kivéve ha a muvelédsi

lenztatisa = 781d érvékét csdkkentette /R 14,
gzdéss . 42 a2 ezakértd ilyen kdrilményt észlel,
2

3
ial kell hivni réd a kirendeld hatosag figyelmét,

s/ A bsépitets ingatian adottzicainak szim-

ekvés, = megkdzslithetdség, a
liapot, 2z épités ideje, a kor=
kéltdzhetbség alapjin kell meg-

o O
-

ot

1]
0 \
B

ot

[¢1]

3

L

>

Az dpulet agvep Spirtmény értékét nem ki=-
v

¥d és
16n=k016n kelil vizsgdlni: a tvr 9. §-anak /4/ bekez=



dése érteimében a kartalanitaet o beépitett ingatlan érté-
kére figyelemmel kell megallapitani, Figyelembe kell ven-
ni ezen felll a tvr 9, §-4nak /6/ bekezdése drtelmében

az epiletnek és egyéb épitménynek nem mindsild létesit-
meny értékét is,

A beépitett ingatlan esetében a telepulés
jellegét, a telepilésen belili fekvést es a megkdzelita-
hetdséget a telekkel kapcsolatban kifejtett szempontok
szerint kell szdmba venni, Ezt kdveti az cgplletek, =gyéb
spitménvyek és létesitmények szémbavételes, a kévetkezsk
szerint:

A

- A szakértd vazolja, hogy a kisajatitott
ingatlanon, telken, illetve f81ldén milyen éplletek, épita-

menyek, létesitmények vannak.

z

Az "épllet” és "épitmény" fogalma

fliggelékének 1, &s 2, oontja ir

menynek azokat a miszaki alkotase K

nzlyek nem scorolhatdk az eldbsi kés fo
tdo

«Gzmlvezstékek, lugas tar

- Az épillet miszaki Jellenzd' az épikt ter-
2delmére, beosztasidra /a2 hozzd tartozs nelyiségek la-
irasa/ és téjolédsdra vonatkozd adatck. Annak ismertetde

se, nhogy az ¢-..et milyen anvagokbdl épult, milyenek a

“l‘n

cntosabb szerkezeti elemei /falak, fodémek, tetlezer~-

kez=t/, 2adldé és faburkolatai, epliletgepészeti felsze-
re;:sege; ennek & kérben kell vizsgdlni nem tdrtént-e

az Aatlagos igsnyt jelent8sen megnaladé kivitelezés /iluxusa-
kivitelezés/, Ezt az értékelésnél figyelmen kivil kell
hagyni /tvr 1l1. § b/ pont/, vagyis helyette a szokasos
kivitel értékével kell szamolni,

~ A muszaki &dllapot: az épilet &llagdnak,
alkotérészeinek, tartozékainak, és benne 1lévé felsze-
relési tdrgyainak &llapota, hasznaltsagi foka,
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Rome pilet esetében vizsgdlni kell, hogy
az hasznalhatatlan-e. /Ilyen épiletért a R 15, §

/1/ pekezdés a/ pontja értelmében nem jar kartalani-
tas/. Ha a tulajdonos a hasznalhatatlan romeépulet
lebontdsat nem vallalja, vizsgalni kell, hog}is telek
értékét csdkkenti-e, ha igen milyen okbdl és milyen
mértékben,

Hasonlo feladata van a szakértdnek olyan
éplilet tekintetében is, amelynédl az épitést vagy fenn-
maradast engedélvezd hatésdg a kés8bbi lebontis ese-
tére a kartalanitast kizérta, vagy eppenséggel az épl-
et lebontdsédt rendelte el /R 15. § /1/ bekezdés b/

}4.1

Amennyiben a felek nyilatkozata, az Ugy

.ményel vagy egvéb adatok folvtan felmertl annak

a ténye vagy valoszinlsége, hogy a tulajdonos vissza
éritendd Zllami, munkdltatéi tédmogatdst kapott

A
S

a szakértdnek jeleznie kell,

annek megallapitasa
os, hogy az 2pllet milyen
Az elavultsag nem egyenesen ari-
a telt idével, mert befolyésol-
pot, a karbantartds szinvonala

jitas. Ha az egyes éplletek /épi-
idében épilrek, az elavultsigot

Céiszeri mind a muszaki dllapotra, mind
pedig acz slavulrisédgra az adett viszonyoknak megfeleld
olyan kategéridkat feldllitani, melyek az uj 4llapot=-
hoz vald viszonyitast szemléltetd médon teszik lehe~

tiveé,

- Az gpilet korszerisége: annak megité-
ését jelenti, nogy adott éplilet mennyiben felel meg

[
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a kisajatitads idején az éplletekkel szemben - rendelte-
téslk szerint - tamaszthatd kdvetelményeknek. A korsze=
ruseg elsdsorban attoél fligg, hogy az épiletben milyen
helyiseégek milyen szdmban vannak;, a helyiségek méretei;
beosztidsa mennyire célszeril; kiilondsen fontos a lakd-
és mellékhelyiségek aranya és felszereltsége,

Nem beszélhetink korszeriségrdl pl. tulsi-
gosan nagyméreti, magas helyiségek, célszeriien nem hasz=-
nalhaté folyodsok, beugrok, a lakads funkcidéjaval ellen-
tétes beosztas, tulsagosan sok ajtd, indokolatlan kdz-
lekedd helyiségek, nehéz futhetéség esetén.

Figyelembe kell venni azt is, hogy az épllet
kialakitédsa a jelenlegi kozizlésnek megfelel-e. Nem fo-
gacdhatd el korszerlnek a tulsagosan vastag falakkal,
kiugrasokkal, tornyokkal, felesleges diszekkel épitett
épllet, ’

Az éplletre nézve kifejtett szempontokat
megfelelden alkalmazni kell az egyeb épitményekre és

létesitményekre is,

d/ Az ingatlan értékének vizsgdlata soran
figyelembe kell venni az éveld ndvényzet értdkétr is
/tvr S, § /6/ bekezdés/.

Az évelid /tobb éven 4t tenyészd, novénvek

tekintetében eldsz8r is azt kell vizsgalni, hogy azck

I
[

DR
s

&dja és mennyisége a helybeli szakéscknak megfeiel-e,

Lt
t

A szokdsos éveld novényzet o telkek /féldek/ forgalmi
ardban rendszerint benne van, ilyen esetben tehat kildn
nem lehet figyelembe venni. A szokasokat meghaladd né-
vényzet értékét azonban mar kildén kell szémitédsba ven=
ni akként, hogy az ingatlan értékét mennyiben emeli.

Meg kell kildncc.:etni az éveld novényzet-
t81l a labon 4116 és figgd termést, Ezt az ertekvesztes-
ség kdrében kell vizsgdlni /R 25, § /1/ bekezdés a/ |
pont./
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A szokascst meghaladd éveld novényzet te-
hat 2z ingatlan - egyséaesen megallapitandd - értékét

noveld tényezd; a labon alld és fliggd termés pedig a

O:

kOiltségek Kk

zé tartozik és 1igy a kartalanitads soran
kGilon téte n

i
~N
Qo 0
| e
!,..l

!
i

t—!

szzmitasba venni,

-

s
AN

A kisajétitott ingatlan jellemzd adottsé=-
uayanilyen szempontok szerint

o) es céligbol kiva-
tatni, hogy az Ossze=~
ok miben és mennyiben

alkk/ a kisajétitott ingatiannadl

Az dsszehasonlitésra lenetdleg olyan ingat-

<L ti=-

lanckat kell kivdlsszitasni, amelyek renceiteteésikben,
e a

(WS

‘- ' . N ot P s = =
gukben =s &llaportukban bzel diinak - a

o

-~ L. - — e P Wy ~ !
znhoz, '3 az <3szchasonlitdsra alka

o
[{) SN

l“

n
lanok is szdmba vehetdk, azon=-

t
igyeliembevetelére gondosan Ugyelni

hasonlitas c€ljapdl annyi ingatlant
kell megtekinteni, hogy a forgalimi adatok a széles
rgeimi érték megéllapitésara ele-
e a djanak, Szdmszerinti eldirast erre nem
é' adni, Ahol a forgalmi viszonyock egvenletesek és
k is kiegyensulyozocttak, kevesebb dsszehason-
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mi viszonyok, nagy mértékben eltérd arak viszont
yobb szamu Osszehasonlitd adat figyelembevérelet
etel

ik mec.
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Az szehasonlitasra nemcsak a kisajati=-
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tasnoz id&ben kdze 6 adas-vételeket kell alapul
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venni. Vissza kell menni néhany /legfeljebb ot/ évre.
Hatarozott idbtartamot szintén nem lehet eldéirni. A
vizsgdlatnak oly idétartamot kell feldlelnie, hogy a
forgalmi érték viszonylagos dllanddsagat, illetdleg
valtozasanak tendencidjat fel lehessen ismerni,.

Az Osszehasonlitds céljabdl megtekintett in-
gatlanok vételarabol kell a kisajatitott ingatlan for-
galmi értékére kdvetkeztetést vonni. Ennek soran az egyes
ingatlanok azonos es eltéré'adottségait nagy kortltekin-
téssel egybe kell vetni és mérlegelni, hogy az eltérd
adottsagoknak a forgalmi érték alakitédséara milyen - pozi-
tiv vagy negativ - kihatasa van. A szakértének az az alap-
vets feladata, hogy szakértelménél fogva ezt az egybe=
vetést elvégezze és megalapozott kdvetkeztetéseket von-
jon lc bel8le. Az egybevetés modjardl és a kovetkezteté-
sck indokairdl a szakvéleményben szamot kell adni.

A véleményalkotasban kuldnleges szempontok

érvénvesilnek a kdvetkez6 esetekben:

a/ Ha a belterileti foldrészlet /a foldrész-
let kisajatitott terlletének/ 1500 =t meghaladd részet
f5ldnek kell tekinteni, kérdés, hogy Osszehasonlitésul
milyen jellegi ingatlanokat lehet figyelembe venni.

A megkUldnbdztetd szempont az, hogy az ilyen
teriileteket is ugy kell tekinteni, mintha a rendelte=-
tésin mez8gazdasadgi termelés lenne. Usszehasonlitasul
i, tehat olyan ingatlanokat lehet felhasznalni, melyeken
termeld tevékenységet folytatnak, Usszehasonlitasra alkal=
mas lehet pl, az olyan belterileti telek, mely épitési
tilalom, Ovezeti besorolas miatt vagy egyéb okbdl nem
épithetd be, illet6leg a zartkerti, vagy a teleplléshez
kozel esd egyéb mezégazdasagi rendeltetésl ingatlan., Kil=-
tertleten fekvé ingatlanokra vonatkozo adas-vételek fel-
hasznalasa esetén azonban gondosan kell Ugyelni a belte-



rileti fekvésb@l sredf eldny6k értékemeld hatasanak
figyelembevételére.

b/ Beépitett ingatlanok értékérél a szaker=
tének ~ a kirendel8 hatéség utasitdsa szerint - mind
bekdltdzhetd, mind lakott, illetdleg a korilmények-
hez képest részben bekdltdzhetd sllapot alapulvéete-
lével kell véleményt nyilvanitania. Ha a kirendeld
hatésag azt is elfirja, hcgy a szakértd a lakottsag
értékcsdkkentd hatasat milyen mddon vizsgdlja, e sze-
rint kell eljarni.

A lakottsag értékcsdkkentd hatdsdt kétféle
médon lehet vizsgalni:

Az egyik modszer, a lakott allapotban ki-
sajatitott ingatlannak olyan ingatlanokkal valo Osz=
szehasonlitasa, melyeknek eladdsa szintén lakott 3l-

lapothan téreént, E modszer aikalmazdsanak sok nelyen
a lakott ingatlanok forgalmanak nidnya vagy csekély
volta vet gataz. Amennyiban eslagendd és megbizhatd
forgalmi adatot lenet felderiteni a 'izsgdlatot ilyen
médon kell elvégezni, Ebben az ssetben kiilonds gondot
rell azonban forditani az adds-vételi szerzgdések
hatterének, a felek Ggylsti akaratat kialakitc ko=
rilményeknek a vizsgalatara. A laxott ingatlanck
vételara ugyanis nagy mértékben attél figg, hogy az

s=vétel egylitt jar-e lakascserével /pl., a vevd sa=-

’

jét bérlakdsat dtadja az eladdnak/, a vevének mod-

~

1 felmondani, a bérld hajlandé-e pénzbeli térites
ellenében a bérletrdl lemondani, a lakds kdzeli meg-
iresadésére lehet szamitani stb. A lakott ingatla-
nok adas-vételénél érvényesitld ilyen szempontokat
az Gsszehasonlitas soran kelld sullyal mérlegelni
kell.



A masik moOdszer: a kisajatitott ingatlan
bekdéltozhetd dllapot szerint szimitdsba vett for-
galmi értékb8l a lakottsag miatt megfeleld levonés.
A lakottsdg értékcsokkentd hatasdt ilyenkor kelld
mérlegeléssel szoktdk meghatirozni. A lakott érteék
Osszegére a szakértdnek a valésdgos forgalmi szokd~
sok alapjan kell javaslatot tennie. A tapasztalatok
szerint a forgalomban a kdévetkez8 jelenségek figyel-
hetdék meg:

- abban az esetben, _ha a lakésban maga a

tulajdonos lakik, a lakottség ertékcsokkent6 haté-
sa viszonylag klsebb Az igy tortént kisajatitas

ugyanis ahhoz hasonllr, amikor a tulagdonos az ine
gatiant cserelakas ellenében adja el;

- nagyobb az értékcsékkentd hatas, ha a
klsagatltotf.lngatlanban bérls lakik. A bérld &ltal
lakott ingatlan vésarlasa esetén ugyanis a vevé hely-
zete hatranyosabb, a lakas bekdltézhetdvé tétele ne-
hezebb;

- az értékcsdkkentd hatas. akkor a legnagyobb,
ha a bentlakdk részére toob cserelakés biztositasara

van szukség.

A fentieket nem csak lakdsok, hanem mas
rendeltetési helyiségek tekintetében is alkalmazni
icll. Ebben az esetben azonban figyelemmel kell len-
ni arra is, hogy a helyiseget a kisajatitas eldtt
milyen eredménnyelhietett hasznositani. Az értékcsok=-
kentd hatas ugyanis a hasznositas lehet§ségétél, a
hasznositassal elért bevételtdl is figg.

¢/ Ingatlan egy részének kisajdtitésa esetén
a visszamaradt ingatlanrész értékének csdkkenése foly-
tian a kisajatitést kéréd értékveszteség megtéritesére
kotelezhetd /R 25. § /1/ bekezdés b/ pontja/. Az ér-
tékveszteség kiszémitdsdnak mdédjara a Legfelsébb Bi=-
résag Polgari Kollégiuménak 24.sz. 4llisfoglalasa ad
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utmutatast. A szakérts feladata ezzel kapcsolatban
két kérdés vizsgilatara terjedhet ki:

- Vélemeny nyilvanitdsa arrol, hogy a
Visszamaradt ingstlanban tértént—e egyaltalén érték-
Csdkkenés, £nnek érdekében axz erteket befolyasold va-
lamennyi tényezét fel kell deriteni., Az értéket csék-
kentheti pl, az, nogy a visszamaradt foldrészlet alak-
Jénak megvaltozasa, vagy mas ok miatt hasznilata vagy
mivelédse nehezebbé vagy kGltségesebbé valt; a telek
terjedaime a helyben szokdsos nazhelynagysdg ald cséka

¢ nem épithetdvé valt vagy a beépités csak hat-
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madon lehetséges: csdkkent az ingatian hasz=-
2, eértekesithetdsege, forgalmi dra., De éra
t3 hatdsa lehet annak is, hogy a telek be=-
enek aran ya.heiyoen SZok&sos mérték fils
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elétti vagy urténi

lyok szerint - hasonlid
sonlitds utjén - értskeli
itas elétti, mind a kissa

. A ket Osszeg kilénbdze-
0

C
int kell értékelni.

J tt részeért jard kir-
talenitast, s a maradék tes ki az eértekvesztesédg
Osezeget., A Tulajdenos &ltal hasznalt ingatlant az
grtekcsdkkends kkiszimitdsanal bekdltdzhetd dllapot
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d/ A kértalanitds - a tvr 13, §~a, illet§=-
8. S~2 2rtelmében - térténhet csereingatlan-
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Amennyiben a kirendelé hatésdg a cserein-
gatlan értékére kér a szakértdtsl véleményt, azt az



altalédnos szab&élyok szerint, ugyanolyan moddon kell

kialakitani, mint a kisajatitott ingatlan esetében,

:

A kisajatitdsi kértalanitassal kapcsclatban
a fentieken kivil eléfordulnak oclvan sajs
sek is, amelyek épitészeti vagy mezbgazdaségi szaksr=-
telmet kivdnnak. Iyenek pl:

a/ a tvr lo. S=dnak /4/ bekezdése, valamint
e

n
a R 17. 8§-2 értelmében -~ meghatdrozot: sseteksen = &=

lentésége lehet a szerzéskori érteknak is.
A szerzéskori értz2k szempontis
tényex kozlUl annak megvizsgalédsa i

a
kézremukddését, hogy a tulajdonos altal végzert - az
t
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i szakértd feladata nem a tényleges «ditvsegek
kiszamitdsa, hanem annak vZleményezsese, hogy az el/ég-
zett munka -~ a kisajatitads idépontjaba
viszonyck sze~int - mennyit 2r, tovébba az elvegzstr
munka belsd termeszeténél fogva mennvilen avult 21, g5
ezecr = cimen a munka értékébdl milven Asszegert kell 13

vernd .

b/ Ha a kisajatitést kérd & kisajatitoot epus
letre, épitményre, létesitmenyre vagy tar

a
tart igényt, a tulajdonos azokat lebonthatja ¢s a
kat elviheti. A kibontott anyagnak a bontasi ké.i=x
csbdkkentett részét azonban a kértalanitasbo

vonni.

Ilyen esetben a szakértd feladata, hogy

véleményt nyilvénitson a bontadsi anyag érteékérdl s a
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bontas kdltségeinek 6sszegérdl. Az, hogy az épliletbél
milyen értékd bontasi anyag kerul ki, sokféle ténye-
z6t81 flugg igy az épllet élettartamatol, dllapotatoél,
szerkezetétbl, a beépitett anyagok mindsegetdl, a
bontas mdédjétol stb.,

c/ A kisajatitott ingatlanra vonatkozd jogok

megszlntetéséeért is kartalanitéds jar /tvr 15. § /1/ be=-

kezdés/. Ennek gyakoribb esete a haszonélvezet megszing-

séért jard kartalanitas. Ebben 2 vonatkozdsban a szakértd

feladata, hogy a kartalanitas egyes tényez8irdl nvilva-
nitson véleményt. Ilyen tényezfk lehetnek

- & haszonélvezeti joggal terhelt ingatlan
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- 2 haszonélvezetri jog gyakorlasanak modja,

- & hasznositas lehetSségei és az ebbdl szar-
mazd jovedelem, vagy egyéb anyagi eldny,

- 2 haszconélvezeti jognesk az ingatlan forga

e i o s et e U
mi ertsikére ogvokorolt - értékecsdkkentd - natasa,

d/ kisajatitas folytén felmeril:c ertéks
vesztesgg veiamint 2gyes ktlrségek Ssszenérdl valo
vhlendrs nAvilvanitasa, mint pl:

- 5 idbon 4110 és flcgd termés értéke, &s 2
kisajatitas folytan elmaradt mezdgazdasagi munkak
ertike;

- - f3ldhaszndlati jog visszovondsa esatén
Az 4ilzm Altal o szdvetkezet hasznalataba adott es
visszavont ingatlan értékkilonbsége;

- kisajdtitds idSpontjdig elvegzett me-
z8gezdaségi munkédk és raf forditasok koltsege;

~lz=mat 'élyezés, lizemdtszarvezés kOltsege,
tovabikad egves epitmények es iétesitmények /mint pl.
keritgs, vizdéra=akna stb./ dthelvezésének kéltsege.

e/ i kirendeld hatosdg utasitase szerint

kivételesen - f8ley kUlénleges épuletek esetén - sor
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keriilhet egyes éplletek, épitmények vagy létesitmé-
nyek ujrael8allitdsi koltségének kiszamitasdra is,

3/ A _szakértSi véleménv tartalmi kellékei

és rendszere

20

A szakértfi véleményt a kévetkez§ rendszerbe
és tartalammal célszerd megszévegezni:

a/ Utalds a kirendeld hatésdg hatarozatara:
a szakértdt melyik hatdsag, milven szamu hatdrczataval
rendelte ki.

B/ A szakértd feladatansk nmegjeldlése:
annsk ismertetése, hogy a kirendeld hatésag milyen
utasitast adott a szakértdnek és milyen kérdéseket
intezett hozz4, Esetleg ezen a helyen lehetr cdlszerd
a felek 4ltal feltett kérdések ismerzatése is,

¢/ Az elbzmények révid csszzfoglalésa:
itt féleg azokat a szakvélemény nvilvinitisa szeampont-
jabél fontos adatokat célszerd 0sszefoglalni, ame=~
lyeket a szakértd az Ugyirastokbdél meritert.

d/ A szakért8i szemle lefolydsénak és a
vizsgélat .4dszerének ismertetédse.
8/ A kisajatitott ingatlan adottsagainak
i dsa /fent részletszett szempontok szerint/.
: f/ Az Gsszehasonlitasra alapul vett in-
gatlanok ismertetése és leirasa /szintén a fent

részletezett szempontok szerint/.

g/ A szakértd véleményériek kifejtése /in-
dokoléssal/.

h/ A felek altal feltett kérdések ismerte-
tese és megvdlaszoldsa. A szakértdi vélemény mellék-
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leteinek csatolisa, melyeknek a vélemény kialakitasa
szempontjabél jelentf8sége van /helyszinrajz, véazraj-
zok, fényképek, egyéb dokumentumok/.

Budapest, 1980, marcius hé 5., napjan.

Dr. Fonydé Gyula sk. Dr. BG8r Péter sk.
f8osztalyvezetd féosztdlyvezet$



