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HATAROZAT

A Csongrdd-Csanad Megyei Kormanyhivatal (2 tovabbiakban: Kormédnyhivatal)
Bordény Nagykozség Onkorményzata (6795 Borddny, Benke Gedeon ‘u. 44.;
képviseli Tandcs Gabor polgdrmester, a tovébbiakban: kisajétitast kérd)

kérelmének helyt ad,
és a Bordény belterlilet 522/3 helyrajzi szdmt 64 m? nagyséagt ,kivett beépitetlen

terilet” megnevezésti, Gyuris Janos (6791 Szeged, Sztriha Kalman utca 5.) 1/1
aranyd tulajdonat képezé,

és a Bordény belteriilet 522/2 helyrajzi szdmd6 101 m? nagységi ,kivett beépitetlen
tertilet” megnevezésti, Gyuris Janos (6791 Szeged, Sztriha Kalméan utca 5.) 1/1
aranyu tulajdonat képezé

ingatlanok teljes tertiletét , kbzlekedési infrastrukttra fejlesztése” kdzérdekd célra
(Buszfordul6 kialakitssa) kisaj4t1tja, és tehermentesen Bordény Nagykodzség
: orményzata tulajdondba adja.
A Korményhivatal meggllapftja, hogy a kisajatitott ingatlanck tulajdonjogst Bord4ny
Nagykozség Onkorményzata a hatérozat véglegessé valasa napjén szerzi meg.
A Korményhivatal a kisajétftott ingatlanok forgalmi értékeként, a tulajdonjoga
elvondséért a kérelemmel érintett ingatlantulajdonos részére

a Bordény belteriilet 522/3 hrsz.-@ ingatlan vonatkozasgban 3.602.000,- Ft és
a Bordény belteriilet 522/2 hrsz.-t ingatlan vonatkozasaban 6.643.000,- Ft,

Osszesen: 10.245.000,- Ft (azaz tizmillié-kettdszdznegyvenstezer forint) kértalanftasi
bsszeget dllapft meg,

A kisajatitist kér6 Borddny Nagykozség Onkorményzata a tulajdonos részére
megallapitott 10.245.000,- Ft kartalanftdsi osszeget egy Osszegben, legkés6bb a
hatérozat véglegessé valdsat kovets 15 napon belil a jogosult 6791 Szeged, Sztriha
Kélmén u. 5. szAm alatti lakcfmére torténd utaldssal fizesse meg, és az 4tutalds tényét
- annak megtdrténtét6l szamitott 8 (nyolc) napon beliil - igazolja az eljar6 hatésag
felé.

A meggllapftott kartalanités a hatdrozat véglegessé valdsaval esedékes, és ettsl az
id6ponttél jar a kartalanitésra jogosultnak a Polgéri Térvénykonyv szerinti késedelmi
kamat is.

Csongrdd-Csandd Megyei Korményhivatal Hat6ségi F
Hatoségi, Perképviseleti és Feliigyeleti Osztély
6722 Szeged, Rakéczi tér 1.
Telefon: (06-62) 680-630 Fax: (06-62) 680-632

E-mail: hfo@csongrad.gov.hu
www.csmkh.hu
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A megallapftott kartalanitss ad6- és illetékmentes, kivéve, ha a kisajatitas keretében
tortén6 tulajdonatszalldst az éltalénos forgalmi adorél szélé térvény szerint
adofizetési kotelezettség terheli.

Az ingatlantulajdonos a kértalanftds megfizetését kovetben ~ a kérelmezével
egyeztetett idSpontban - de legkés6bb 2 hénapon belill kételes a kisajatitott
ingatlanokat a kérelmez6 részére birtokba bocsstani. A kisajatitast kérs a birtokba
adast kovets 8 napon bellll - az atadas-atvételt igazol6 kozokirat vagy teljes
bizonyit6 ereji magéanokirat Korményhivatal részére tortén6 megkiildésével -
koteles azt igazolni.

A Kormanyhivatal felhivja a kérelmez6 figyelmét, hogy fizetési - az
ingatlantulajdonos figyelmét pedig, hogy birtokba bocsatési - kotelezettségitknek
hatérid6ben tegyenek eleget, ellenkezd esetben hivatalbsl (a birtokba adis
elmaraddsa esetén pedig a kisajititdst kéré kérelmére) inditott végrehaijtasi eljaras
keretében intézkedik a d6ntésében foglaltak kikényszeritésér6l.

A beruhézés vérhat6 befejezése 2023. janius 30. A kérelmezének a kisajatitott
ingatlanokat a birtokba bocsétést koveten kdzlekedési infrastruktira fejlesztése
kozérdekfi célra fel kell hasznalnia, és a kisajatitasi cél szerinti hasznalatot
hatérozatlan ideig biztositania kell. :

Amennyiben a kisajatitas célja a fenti id6tartamon beliil nem val6sul meg, az
ingatlanok korabbi tulajdonosat visszavésérlasi jog illeti meg. Az ingatlan korabbi
tulajdonosénak jogutéd nélkiili megsziinése esetén, vagy ha a korabbi tulajdonos
(vagy annak jogutodja, drékose) a visszavasarlasi jogrol lemond, a visszavésérlasi jog
az éllam, illetve az ingatlan fekvése szerinti Snkorményzat tulajdonosi jogainak
gyakorl6jét illeti meg.

A Korméanyhivatal a véglegessé valasra utal6 feljegyzéssel ellatott hatérozata egy
példanyénak megktildésével megkeresi a Csongrad-Csanad Megyei Korményhivatal
Foldhivatali Féosztaly 5. szama Féldhivatali Osztalyat (Mdrahalom)

> a Bordiny beltertilet 522/3 helyrajzi szamt ingatlan tulajdonjogéiban
bekdvetkezett véltozds ingatlan-nyilvéntartdsba tortén6 bejegyzése;

> a Bordiny belterlilet 522/2 helyrajzi szémda ingatlan tulajdonjogéban
bekovetkezett véltoz4s ingatlan-nyilvéntartdsba tSrtén6 bejegyzése;

> a kisajétftdsi eljards megindftisa tényének és a kisajititdst kér6 javéra
bejegyzett elidegenttési tilalomnak a torlése céljabol.
A Korményhivatal a véglegessé vélt hatirozata egy példényéval megkeresi Bordény
Nagykdzség Jegyzjét (6795 Borddny, Benke Gedeon u. 44), mint els6foka
ad6hatbésigot az ad6 helyesbftése, illetSleg kivetése céljabol.

A Korményhivatal hatérozata a kzlése napjén véglegessé vélik, ellene kiszigazgatési
Gton fellebbezésnek helye nincs. A déntést sérelmesnek tarté fél azonban - a
jogsérelem . megjeldlésével €s az annak alapjsul szolgdlo tények, illetve azok
bizonyftékai el6addsdval - a hatérozat ellen kozigazgatési pert kezdeményezhet. A
kérelmet a dontés kozlését6l szamitott 15 napon belill, a Szegedi Térvényszékhez
cimzetten, a Kormanyhivatalndl lehet el6terjeszteni, a pert a kisajatitast kéro
(Bordény Nagykézség Onkorményzata) ellen is meg kell indftani,

A jogi képvisel6vel eljaré fél, valamint a belfsldi székhellyel rendelkez6 gazdalkod6
szervezet (ideértve az egyéni villalkozot is) a keresetlevelet joghatalyosan, kizarélag
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szabélyszertien el6terjesztett elektronikus formaban, az elektronikus tigyintézés és a
bizalmi szolgéltatdsok altalanos szabalyairl sz6l6 torvényben meghatérozott
elektronikus dton (IKR rendszer Gtjan) terjesztheti els, elérhetésége: https://e-
kormanyablak.kh.gov.hu/client/.

Jogi képvisel6 nélkil eljaré felperes a keresetlevelet jogszabélyban meghatarozott
nyomtatvanyon is elGterjesztheti, elérhetSsége:

https:/ /birosag.hu/ eljarasok-nyomtatvanyai/ polgari-kozigazgatasi-papir-alapu-
nyomtatvanyok

A hatédrozat bir6sagi feliilvizsgilata irdnti eljaras illetéke 30.000 forint, azonban a
keresetlevélre illetéket ler6ni nem kell, mert a keresetet indité felet térgyi
illetékfeljegyzési jog illeti meg.

A keresetlevél benytjtdsénak a dontés végrehajtidsdra nincs halaszt6 hatilya,
azonban a bir6ségtol az eljaras soran barmikor azonnali jogvédelem kérhets.

Ha a kételezett a hat6sag végleges dontésében foglalt kotelezésnek nem tesz eleget,
az végrehajthatéva valik.

INDOKOLAS

Bordany Nagykozség Onkormanyzata 2020. november 05-én kisajatitasi kérelmet
terjesztett €16 a Korményhivatalnal a Bordény belteriilet 522/3 helyrajzi szdmd, 64 m?
nagysagu, és a Bordany belteriilet 522/2 helyrajzi szdmd, 101 m? nagységa ,kivett
beépitetlen teriilet” megnevezésti ingatlanok teriiletének teljes kisajstitasa irant, mert
azokat ,Buszfordulo kialakitdsa” megnevezéstt projekt megval6sitasa céljabol
kivanja felhasznalni..

A Korméanyhivatal a rendelkezésére 4116 dokumentumokb6l megallapitotta, hogy a
kérelmet a kisajatitasrol sz616 2007. évi CXXIIL tdrvény (a fovdbbiakban: Kstv.)2. § €)
pontjadban meghatdrozott kzlekedési infrastruktira fejlesztése kozérdekt célbsl
tortén6 kisajatitds végett terjesztette el5. A kisajititist kér6 a beruhézas
megkezdésének id6pontjaként 2021. jalius 1-ét, mfg a befejezés hataridejeként 2023.
janius 30-at jelolte meg. Nyilatkozott, hogy a kisajatitott ingatlant a hivatkozott
kozérdek(i célra hatarozatlan ideig kivanja hasznalni.

A Kstv. 4. § (1) bekezdés d) pont da) alpontja alapjan kozlekedési infrastruktdra
fejlesztése kozérdekti célb6l tobbek kozitt abban az esetben lehetséges a kisajétitas,
ha orszdgos vagy helyi kozat fejlesztése érdekében intermodailis csomépont
létesitése, fejlesztése céljabol sziikséges az ingatlan kisajatitasa.

A kisajatitast kérd tgy nyilatkozott, hogy a telepiiléskdzpont rendezése keretében a
Helyi Epitési Szabalyzat szerint a piactér vegyes Svezet helyett kdzlekedési dvezetbe
keriil. A telepiilésen kozleked6 buszjaratoknak a kdzponti szerepet betolts piactér
el6tt tobb helyre van sziiksége a megfelels fven torténd megfordulashoz, és ez a két
helyrajzi szdmon nyilvantartott ingatlanon 4Il6, hasznalaton kiviili épitmény
elbontésaval oldhaté meg. A kozponti terilleten az is megval6sul, hogy a jelenleg
csak a piac pavilonépiileteként funkciondlé épiilet, eredeti rendeletetésén kiviil
véarakozohelyként is hasznosulhat. ‘

A kisajatitdst kér6 beadvanyaban tigy nyilatkozott, hogy a kozérdekd ' cél
megyval6sitasa a tulajdon korldtozasaval nem lehetséges, mert a beruhazas végleges,
ami megvéltoztatja az ingatlanok hasznositédsat kivett beépitetlen teriiletként. Ez
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alapjan megallapitdst nyert, hogy a kdzérdekd cél megvalSsitésira a tulajdon
korldtozdsdval nincs lehetdség (Kstv. 3. § (1) bekezdés a) pontja); és a kozérdekd cél
megvallsttisa kizdrolag a kisajétitands ingatlanokon lehetséges (Kstv. 3. § (1)
bekezdés c) pontja).

A kisajatitast kér6 az ingatlan .tulajdonjogét addsvétel vagy csere iiljdn nem tudta
megszerezni, mert a tulajdonos a részére felajanlott vételi ajanlatot nem fogadta el.
(Kstv. 3. § (1) bekezdés b) pontja)

A kisajatitist kéré el6adta, hogy a kozérdek(i cél kozdsségi elényei a tulajdon
elvondséval okozott kart jelent6sen meghaladjdk, mert a buszfordulé kialakitssaval
biztonsagosabb4 vélik a kozlekedés. Megsziintetésre kertilne a telepiilés két kdzponti
megalldja, igy mindkét iranybol érkez6 jaratok utasai védettebb megalloba érkeznek,
a féuton torténd 4tkelés nélkiil a kiilteriileten laké iskolas gyermekek kozlekedése
kevésbé balesetveszélyes lesz. Mindezek alapjan meggllapithat6, hogy a kisajatitsssal
biztostott tevékenység kizisségi elbnyei a tulajdon elvondsival okozott kért
Jelent6sen meghaladjik. (Kstv. 3. § (1) bekezdés d) pontja).

A fenti jogszabalyhelyek alapjan megallapitdst nyert, hogy a kisajatitas feltételei
fennsllnak; a kérelmez6 tovabb4d mellékelte kérelméhez a Kstv. 24. § )]
bekezdésében el6irt dokumentumokat.

Mivel a kérelem és mellékletei megfeleltek az e tdrvényben el6irt feltételeknek, ezért
a Kstv. 25. § (2) bekezdése értelmében a Korményhivatal szakértst rendelt ki
szakvélemény elkészitése céljabol, és targyalast tGzott ki. A szakérts 2020. november
18-4n helyszini szemlét tartott, majd az ingatlanok hatarainak kittizése utan 2020.
november 26-4n ismételt helyszini szemlére kertilt sor. A szakért6é 2020. november
30-1 hatdridére elkészitette szakvéleményeit. (,eredeti szakvélemény”)

A 2020. december 14-én egyeztet targyalas tartaséra keriilt sor.

A szakért6 szakvéleményeiben megallapitotta, hogy az 522/3 (64 m?) és 522/2 hrsz.
(101 m?®) ingatlan azonos jellegtiek, mindkét ingatlan teljes teriilete beépitett, az
ingatlanokon taldlhat6 felépitmény egy egységet alkot, és vegyes szerkezeti
kialakitdst (kbnny(szerkezetes és hagyomanyos szerkezetti). Az ingatlanok
tszételkes kialakitdstiak és beekelddnek az 522/1 hrsz-on taldlhat6 piactér
teriiletébe.

A szakért6 altal vizsgalt iratok, dokumentumok alapjén megallapitotta, hogy az
épitmény tobb iitemben létesiilt; a konnytiszerkezetes épiiletre 1989-ben adtak
- ideiglenes - épitési engedélyt, amelyben foglalt feltétel szerint a mindenkori
tulajdonos hatdsagi felsz6lftdsra kartalanitasi igény nélkiil koteles azt elbontani.

A hagyomanyos szerkezetti bdvitésre vonatkozéan nem 4ll rendelkezésre informacio,
ezen épiiletrész épitési engedélye nem ismert. Arra utalé informécié6 sem all
rendelkezésre, hogy az engedély nélkiili épitkezés miatt a tulajdonost felszélitottak
volna az épitmény elbontédsara.

Az ,eredeti szakvélemény” szerint a 64 m*-es, 522/3 hrsz.- ingatlan foldtertiletének
forgalmi értéke: 317.440,- Ft, a konnyfiszerkezetes épliletrész forgalmi értéke:
514.864,- Ft; a hagyoméanyos szerkezeti kialakitast épiiletrész értéke: 1.338.204,- Ft;
Osszesen: 2.170.508,- Ft.
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A 101 m*es, 522/2 hrsz.-G ingatlan foldteriiletének forgalmi értéke: 500.960,- Ft, a
konnytiszerkezetes épiiletrész forgalmi értéke: 1.163.185- Ft; a hagyoményos
szerkezeti kialakitdsti épiiletrész értéke: 2.292.532,- Ft; &sszesen: 3.956.677 - Ft.

A szakvélemény megéllapftisa szerint a kisajatitasért fizetends, mindosszesen:
6.127.185,- Ft kartalanitési 6sszeg a teljes ingatlanok forgalmi értéke, amennyiben az
épitési engedélyben el6irt feltételek mar nem 4llnak fenn.

A targyalason tortént egyeztetés alapjin a kisajatitdst kérs onkorméanyzat és a
kisajatitissal érintett ingatlanok tulajdonosa 2020. december 15-én kérelmezték a
kisajatitasi eljaras sziinetelését, a felmeriilt tények, koriilmények, az ingatlanok jogi
helyzetének a tisztazasa érdekében.

A Kstv. 22. § (1) bekezdése alapjan a kisajatitasi eljarésra az sltalanos kozigazgatasi
rendtartésr6l sz616 2016. évi CL. téivény (a tovabbiakban: Akr.) rendelkezéseit kell
alkalmazni, ezért az Akr. 49. § (1) bekezdésének megfelelsen a Korméanyhivatal
2020. december 21-én kelt (2020. december 23-én véglegessé vélt). végzéseiben
megéllapitotta, hogy a felek egyiittes kérelme alapjin az eljrés sziinetel. A (2)
bekezdés alapjan az eljarast barmelyik iigyfél kérelmére folytatni kell, és a kérelemre
folytathato eljdras 6 honapi sziinetelés utdn megsztinik.

2021. januér 30-4n hatélyba lépett a veszélyhelyzet idején az 4ltaldnos kozigazgatasi
rendtartasrél sz6l6 2016. évi CL. térvény 49. §-a szerinti sziinetelésre vonatkoz6
eltérd szabélyokrol sz616 31/2021. (1. 29.) Korm. rendelet, amelynek az 1. §-a szerint a
veszélyhelyzet ideje alatt folyamatban 1&v6, az tigyfél kérelmére sziinetels
kozigazgatési hat6sagi eljarasban az Akr. 49. § (2) bekezdésében meghatérozott, az
eljarédst megsziintet6 hat hénapos idétartamba a veszélyhelyzet id6tartama nem
szamit bele, és az - barmely iigyfélnek az eljarés folytatssdra irdnyulé kérelme
hidnyaban - a veszélyhelyzet megszfinését kévets napon tjrakezd6dik.

Ez a korményrendelet 2021. november 30-ig volt hatalyban,

2021. december 1-én hatdlyba lépett a veszélyhelyzettel Osszefliggd 4tmeneti
szabalyokr6l sz6l6 2021, évi XCIX. térvény, amelynek a 151. §-a szerint a
veszélyhelyzet ideje alatt az tigyfél kérelmére sziinetels kozigazgatdsi hatosagi
eljirésban az Akr. 49. § (2) bekezdésében meghatarozott, az eljirds megsz(inéséhez
vezet6 hat hénapos idétartamba a veszélyhelyzet id6tartama nem szamit bele, és az
- barmely tigyféinek az eljaras folytatdsara iranyul6 kérelme hidnysban - az Gjabb
veszélyhelyzet megsziinését kivets napon (2022. jinius 1.) tjrakezdSdik.

2022. aprilis 6-4n a kisajatitist kérelmezé Onkormanyzat kérte az ingatlanok
kisajatitasi eljarasanak a folytatasat.

A veszélyhelyzeti jogszabalyok értelmében a hat hénapos sziinetelési id6 a
folytatdsra irdnyulé kérelem benyuijtissig nem telt le, ezért a Kormanyhivatal
folytatta a kisajatitasi eljarast.

Az idokozben folytatott épitéshat6sagi eljarasban a Bordany Nagykozség
Onkorményzata 4ltal kezdeményezett, a konnyfiszerkezetes épiiletrész lebontésara
kotelezés iranti eljaras lezarult, az éptiletrész bontéssra nem keriilt sor, tekintettel
arra, hogy nem volt igazolhaté az ingatlan-tulajdonos bontésra kotelezésének a
jogalapija.

A Kkisajatitési eljardsban keésziilt igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakvélemény hat
hénapos érvényessége az eljards sziinetelése alatt - a szakvéleményben foglalt
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szakért6i nyilatkozat alapjan - lejart. A Kormanyhivatal 2022. 4prilis 20-4n kelt
végzéseivel az igazsagiigyi szakért6t felhivta a szakvéleményei aktualizal4sara; azaz
a 2020. november 30-an kelt ,eredeti szakvélemények” feliilvizsgélatira és az
ingatlan napi forgalmi értékének, a kartalanitds aktudlis mértékének a
megéllapitasira. Az igazsagligyi szakért6 - az idémdaldsra tekintettel - ismételten
helyszini szemlét tartott 2022. majus 13-4n.

A szakvélemény modositds 2022. majus 27-ei leadasi hatirideje - a szakeérts
kérésére - 15 nappal (2022. janius 11-ig) meghosszabbitdsra keriilt.

A szakért6 a szakvélemények aktualizaldsait hatdrid6ben benydjtotta a kisajatitasi
hat6sag részére, amelyek jelen hatarozat mellékletét képezik.

Az Gjabb helyszini szemle alapjén megéllapitotta, hogy a felépitmény éllapotaban az
eredeti szakvélemény készitéséhez tartott helyszini szemle 6ta nem tdrtént lényeges
valtozés; a NAV-t6l pedig aktualis ingatlanforgalmi értékadatokat szerzett be.

A szakvélemény aktualizaldsa alapjan az 522/3 hrsz.-t, 64 m*es ingatlan forgalmi
értéke: 3.602.000,- Ft, amely a berendezések értékét nem tartalmazza.

Az 522/2 hrsz.-t, 101 mes ingatlan forgalmi értéke: 6.643.000,- Ft, amely a
berendezések értékét szintén nem tartalmazza.

Az ingatlantulajdonost megilleté kértalanités teljes 8sszege: 10,245.000,- Ft.

Az igazsigligyi szakért6kr6l szolé 2016. évi XXIX. torvény a szakvéleményre
vonatkoz6an el6frja, hogy a szakért6nek a szakvéleményt a kirendelésben
foglaltaknak megfelelSen kell elSterjeszteni. A szakvéleménynek tartalmaznia kell a
leletet, amely a vizsgélat tirgyéra, a vizsgalati eljarasokra és eszkdzokre, valamint a
vizsgélat targyaban bekovetkezett valtozasokra vonatkozé adatok Ssszességét jelent;
a vizsgalat modszerének r6vid ismertetését; a szakmai ténymegallapitdsokat; a
szakérté véleményét; moédszertani levélre torténd utalast, illetve a moédszertani
levélben foglaltaktol torténé eltérés esetén ennek indokait; és az arra val6 utaldst,
hogy az igazsagiigyi szakérté mely szakteriileten jogosult szakvéleményt adni. A
szakvéleményben jogkérdésben nem lehet allast foglalni.

A Kstv. 9. § (3) bekezdése Ggy rendelkezik, hogy a kartalanitis o&sszegének
megéllapitisa sordn '

a) az dsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét,

b) ha az ingatlan val6s4gos forgalmi értéke - dsszehasonlit4sra alkalmas ingatlanok,
illetve ezek forgalmanak hisdnyaban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt
korlatozas, illetve més ok miatt - nem 4llapithaté meg, az ingatlan telepiilésen beliili
fekvését, kozmtivekkel val6 ellatottsigat, ennek hidnydban a kozmtivesftés
lehet6ségét, foldrajzi és gazdasagi adottsagait, term6fold esetén a mtivelési 4gat, a
f6ldminésités szempontjait és az ingatlan jévedelmezségét kell figyelembe venni.,

Az igazsdgligyi szakért6 eredeti szakvéleményét és az aktualizdlasat a kiilon
jogszabdlyban meghatdrozott szerkezetben és adattartalommal, a mérlegelés
modszerének és a figyelembe vett szempontoknak a bemutatédsaval készitette el.

A Kormanyhivatal dlldspontja szerint az igazsagligyi szakért6 szakvéleménye és
aktualizdldsa megfelel a vonatkoz6 jogszabalyi el6irasoknak, szakmailag
megalapozott, logikus, aggilymentes; a NAV kozhiteles adatszolgéltatédsabol
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szarmazo megvalésult adésvételek adatait hasznélta fel a piaci Osszehasonlit6
elemzésen alapulé forgalmi érték meghatarozédsahoz.

A Korményhivatal dlldspontja szerint az ingatlan jellemz6it tekintve a megallapitott
forgalmi érték redlis, és az ingatlan kisajatitaskori val6s piaci értékeét titkrozi. ’

Mindent egybevetve a kisajatitassal kapcsolatos kartalanftds megallapitasa érdekében
az eljardsba bevont igazsigiigyi szakért6 az elSirdsoknak és jogszabalyoknak
megfelel6, az Osszefiiggéseket is értelmezd redlis szakvéleményt adott és azt
megfelelSen aktualizalta. A fentiekre tekintettel a kértalanitésra vonatkoz6 dontés
meghozataldndl a Korményhivatal az eredeti szakvéleményeket és az
aktualizdlasukat vette alapul és a rendelkezd részben foglaltak szerint dontott.

A Kstv. 29. § (6) bekezdés a) pontja értelmében a kisajatitott ingatlan elhagy4séra
kotelezett az ingatlant a kartalanitds megfizetését kovetSen, a kisajatitssi hatarozat
rendelkez8 részében meghatéarozott id6pontig koteles a kisajatitast kér6 részére
birtokba bocsatani.

A Kstv. 29. § (7) bekezdése kimondja, hogy a birtokba bocsatdsra a kisajatitasi
hat6sdg a (6) bekezdés szerinti idSpontot kivets legfeljebb 2 hénapos, épitmény
nélkiili ingatlan esetében legfeljebb 1 hénapos hatéridét sllapithat meg,

A fenti jogszabdlyhelyekre tekintettel a Kormanyhivatal a rendelkez6 részben
foglaltak szerint hatérozta meg a birtokba bocsatés id6pontjat.

A Kstv. 1. § (1) bekezdése szerint ingatlan tulajdonjoga kisajatftéssal csak kivételesen
- az e térvényben meghatérozott kozérdekd célbol, feltételekkel és médon - teljes,
azonnali és feltétlen kartalanitds mellett vonhat6 el. ‘

A Kstv. 2. §-a tartalmazza azon kozérdekd célok felsorolasat, amelyek megval6sitasa
érdekében - a Kstv. 3. §-a szerinti feltételek fennallasa esetén - helye lehet
kisajatitadsnak.

A Kstv. 8. § (1) bekezdése értelmében a kisajétitasi hatdrozat véglegessé véalasaval - e
torvény eltéré rendelkezése hidnyéban - az ingatlan tulajdonjoginak tehermentes
megszerzésére kerdil sor.

A Kstv. 9. §-a dgy rendelkezik, hogy a kisajétitott ingatlan tulajdonosit a
tulajdonjoga elvondséért (az ingatlanon fenn4ll6 jog jogosultjét a joga megsz(inéséért)
- a zdlogjog és a végrehaijtasi jog jogosultja kivételével - teljes, azonnali és feltétlen
kéartalanftas illeti meg.

A kértalanitds esedékességét a Kstv. 21. § (4) bekezdése és az Alaptorvény XIII.
cikkének (2) bekezdése hatdrozza meg. A késedelmi kamat mértékére vonatkoz6
szabélyozést a Polgdri Térvénykonyvroél sz6l6 2013. évi V. térvény (a tovibbiakban:
Ptk.) 6:48. §-a tartalmazza.

A Kstv. 29. § (1) bekezdése alapjan a kisajatitssi hat6sdgnak a kérelemnek helyt ad6
hatdrozatéban - a 29/A. §-ban foglalt kivétellel - kiilon kell rendelkeznie arr6l, hogy
a kisajétitott ingatlanért, az ingatlanra vonatkozéan mis személyt megillets jogok
megszlinéséért, tovabba a kisajatitdssal kapcsolatos értékveszteségért és koltségekért
milyen dsszegli kértalanitést, valamint - a déntés meghozatalakor mér igazolt -
jarulékos koltségekért milyen Osszegli megtéritést allapit meg. Ugyanezen
jogszabalyhely (2) bekezdése rdgziti, hogy a kértalanitasi Osszeget a hatarozat
veéglegessé valasit kovets 15 napon beliil kell megfizetni, és az azt kdvets nyolc
napon belil igazolni kell a megfizetést a kisajatitasi hatosag részére.
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A Kstv. 29. § (4) bekezdése szerint a kisajtitasi hat6sag hivatalbél vizsgélja az
ugyanezen jogszabélyhely (2) bekezdésében foglalt kitelezettségek teljesitését.

Ha a rendelkez6 részben megjelslt Kkartalanitdsi osszeg kifizetése az
ingatlantulajdonos felé az 4tvétel megtagaddsa, vagy valamilyen egyéb
jogszabalyban meghatarozott okb6l meghitsulna, a kértalanitasi 6sszegnek a Szegedi
Jarasbiréség bir6i letéti szaml4jara utaldséval a teljesités jogszertien megval6sithat6 -
a Kstv. 21. § (6) bekezdés g) pont ga) alpontja; a birésagon kezelt letétekrsl sz616
27/2003. (VIL. 2.) IM rendelet 2. § (3) bekezdése, valamint a 14. § (2) bekezdése
alapjan.

Az Akr. 132. §-a alapjan, ha a kotelezett a hatésag végleges dontésében foglalt
kotelezésnek nem tett eleget, az végrehajthato.

Az Akr. 133. § (1) bekezdése alapjin a végrehajtist - ha torvény vagy
korményrendelet mésként nem rendelkezik - a dontést hozé hat6sag rendeli el. A (2)
bekezdés szerint a hat6sdg a végrehajtast hivatalbol vagy a jogosult kérelmére
rendeli el. A hatésdg a dontés végrehajthatosdgatol, illetve a végrehaijtds
elrendelésére irdnyul6 kérelem beérkezésétsl szamitott 6t napon beliil elrendeli a
végrehajtast, és a dontést kozli a végrehajtast foganatosité szervvel is.

Az Akr. 134 § (1) bekezdése értelmében a végrehajtast - ha torvény,
korményrendelet masként nem rendelkezik - az 4llami ad6hat6sag foganatositja.

A Kstv. 37. § (1) bekezdése gy rendelkezik, hogy kisajatitis esetén a
tulajdonvaltozast az ingatlaniigyi hat6sdg a véglegessé valt kisajatitasi hat4rozat
alapjan vezeti 4t az ingatlan-nyilvantartason.

A Kstv. 40. § (1) bekezdése kimondja, hogy a kisajatitasi tervben megjelélt ingatlanra
megkotdtt addsvételi szerz6dés alapjan kifizetett vételar a kisajatitasi eljards sorsn
megéllapfiott kértalanitdssal megegyez6en ad6- és illetékmentes, ide nem értve az
dltalanos forgalmi ad6t. Ugyanezen jogszabélyhely (2) bekezdése értelmében a
kartalanitds 0sszegét tgy kell tekinteni, mint amely az &ltalanos forgalmi adét is
tartalmazza, amennyiben .a kisajatitds keretében torténd tulajdonétszallist az
dltaldnos forgalmi ad6rél sz616 térvény szerint ad6fizetési kotelezettség terheli,

A Korményhivatal az ingatlan kisajatitasi cél szerinti hasznositésar6l és a tulajdonost
megilletd visszavéasarlasi jogrél a Kstv. 35. § (2) és (3) bekezdései alapjén
rendelkezett. '

Az illetékes ingatlaniigyi hat6sag megkeresésének alapjat a Kstv. 33. § (1) bekezdése
képezi.

A Kstv. 37. § (3) bekezdése azt is kimondja, hogy az ingatlaniigyi hat6sdg a
kisajatitasi hat6sag megkeresésére, a kisajatitds targyaban hozott déntés alapjan torli
az ingatlan-nyilvantartésbol a kisajétitasi eljaras meginditdsénak tényére, valamint az
elidegenitési tilalomra vonatkoz6 feljegyzést.

Az elstfoka ad6hatésdg megkeresése a Kstv. 33. § (2) bekezdésén alapul.

A bir6sagi feliilvizsgélat lehetSségét a Kstv. 32. § (1) bekezdése, valamint az Akr. 114.
§ (1) bekezdése biztositja: A jogorvoslati jog a kozigazgatasi perrendtartésrél sz6l6
2017. évi L. térvény (a tovabbiakban: Kp.) 4. § (1) és (3) bekezdésein, a 18. § (1)
bekezdésén, a 37-39. §-ain alapul. A jogorvoslat elektronikus tton torténé
el6terjesztésérsl a Kp. 28. § (1)-(2) bekezdései és a 29. § (1) bekezdése, valamint a
Polgéri perrendtartasrél sz616 2016. évi CXXX. térvény (Pp.) 608. §-a rendelkezik.
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Az eljaré bir6sag hatdskdre a Kp. 12. § (1) bekezdésén, illetékessége a- 13. § (1)
bekezdésén a) pontjan alapul. Az illeték mértékeérdl és az illetékfeljegyzési jogrél vald
tajékoztatas az illetékekrsl sz616 1990. évi XCIIL torvény (Itv.) 45/A.°§ (1) és (3)
bekezdésein, valamint a 62. § (1) bekezdésének h) pontjan alapul.

A. kozigazgatdsi hatdrozat bir6sagi feltilvizsgélata irant indftott perben a
keresetlevelet és'annak mellékleteit gazdalkod6 szervezet és jogi képvisels kizérélag
elektronikusan az els6 fokon eljart kozigazgatasi hatdrozatot hozé kézigazgatasi
szervnél nydjthatja be a https:// e-kormanyablak kh.gov.hu/client/ oldalon talalhat6
IKR rendszer hasznalataval Természetes személy iigyfél elektronikus
kapcsolattartasra tovabbra sem koteles, ugyanakkor az 4ltala papiralapon benytjtott
beadvényt az els6 fokon eljart hatosag digitalizalast kéveten elektronikusan kételes
tovébbitani a bir6sag felé.

A peres eljaras illetékét a félnek a pernyertesség fliggvényében kell viselnie, arrél a
bir6sdg az eljarast lezr6 dontésében hatéroz majd. Peres eljarasban a birésag
kérelemre koltségmentességet engedélyezhet, ‘ekkor a fél mentesiil az illeték
megfizetése al6l, azonban az esetleges koltségmentesség sem fogja mentesiteni a
hivatal perkéltségének viselése al6l,; pervesztessége esetén,

‘A Korményhivatal hatsskorét a Kstv. 22. § (2) bekezdése, valamint a f6varosi és
megyei korményhivatalokrél, valamint a jarssi (f6vérosi kertileti) hivatalokrél sz616
86/2019. (IV. 23.) Korm. rendelet (a tovébbiakban: Korm. rendelet) 46. § (2)
bekezdése; illetékességét pedig a Korm. rendelet 2. § (1) bekezdése alapozza meg.

A Korményhivatal a kisajatitdsi eljarés sorén az Akr. 124. §-a szerinti eljarasi
koltségek - kérelmezd ltali - viselésérdl kiilon végzésben dont.

Szeged, 2022. jtinius 16.

A kormanymegbizott helyett eljiré Zakar Péter
- mb. igazgat6 nevében és megbizasabol:
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| Csongrad-Csanéd Megyel Kormanyhivatal
- Czigléczkiné dr. Szentpéteri Szilvia
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A 2020. november 30. napjan, kisajatitasi kartalanitashoz késziilt

SZAKVELEMENY AKTUALIZALASA
A

Bordany, belteriilet, 522/2 hrsz-u,

a természetben
Bordany, D6zsa Gyorgy tér,
ingatlan-nyilvantartas szerint , kivett beépitetlen teriilet”

megnevezésil ingatlanra vonatkozéan

Készdlt: 2022. junius 11.

Készitette: TISZA-INKOZ Ingatlankdzvetité és Vagyonértékeld Kit.
igazsaglgyi szakértéi névjegyzékbe 010694 nyilvantartasi szamon
bejegyzett gazdasagi tarsasag
Iroda: 5000 Szolnok, Mészaros Lérinc (t 2/a.
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Melléklet: - fotok



1. El6zmény

A Csongrad-Csanad Megyei Kormanyhivatal Hatdosagi Féosztaly, Hatésagi,
Perképviseleti és Fellgyeleti Osztaly (6722 Szeged, Rékéczi tér 1.), Bordany
Nagykdzség Onkormanyzata (6795 Bordény, Benke Gedeon utca 44.) kérelme alapjan
— mely infrastruktira fejlesztésével dsszefliggésben torténd kisajatitassal kapcsolatos ~
a kartalanitasi szakvélemeny elkészitésére igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértéil a
TISZA-INKOZ Ingatlankozvetitd és Vagyonértékeld Kft. igazsagugyi szakért6i
gazdasagi tarsasagot rendelte ki.

A szakvélemeny targya a Bordany, belteriilet 522/2 hrsz-u, ingatlan-nyilvantartas
szerint ,kivett beépitetien teriilet’” megnevezésii ingatian, mely a természetben
Bordany belterlletén a Dézsa Gyorgy téren taldlhatd és a terilletén egy vegyes
szerkezeti kialakitasi, tobb Gitemben létesdlt felépitmény talalhato.

A kérelmezd a targyi ingatian teljes kisajatitasat kérte ,infrastrukiGra fejlesztése”
kézérdeku célra, buszforduld megvalbsitasa érdekében.

A szakvélemény 2020. november 30. napjan elkésziit.

A Kirendel6 Hatésag a CS/B01/4894-3/2022. szamu végzésével a kartalanités
mértékének megallapitdsa érdekében, a szakvélemény felillvizsgalatara hivta fel a
TISZA-INKOZ Kit-t.

ll. A szakérto feladata

- Helyszini szemlét tartani a kérelmezett ingatlannal.

- Az allami adohatésagtdl szarmazd, aktudlis 6sszehasonlitd adatok
alapulvételével meghatérozni az ingatlan jelenlegi forgalmi értékét: a 2020.
november  30-4n készilt szakvéleményt megfeleléen modositani, és
javaslatot tenni az ingatlanforgaimi kartalanitas mértékére.
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lll. Szakértoi nyilatkozat

1./

2./

3.1

4.]

5.1

6./

Az ingatlan adottsédgaira vonatkozé jellemzok jelen felulvizsgalat soran, a
2020. november 30. napjan készilt szakvéleményben részletezettek, és a
2022. majus 13. napjan tartott helyszini szemlén tapasztaltak alapjan
kerliliek figyelembevételre.

A szakvéleményt készitette: az igazsagligyi szakértéi névjegyzékbe 010694
szamon bejegyzett TISZA-INKOZ Ingatlankédzvetité és Vagyonértékeld Kit..

A szakvélemény elkészitésében ingatlan-értékbecsléként Huszéar Albert
igazsagligyi szakértd (szakterllet. ingatlan-értékbecslés; nyilvantartasi
szama: 004036) jart el. '

Tekintettel a Kirendelé Hatésag CS/B01/4894-3/2022. szamu végzésében
foglaltakra, a felllvizsgalat elkészitéséhez, a napi forgalmi érték
meghatarozasahoz ismételt ingatlanforgalmi értékadatok beszerzésére kerult
sor a Nemzeti Ado- és Vamhivataltdl,

Jelen felllvizsgalat teljes egészében csak a szakvéleménnyel egyitt
értelmezhetd, a felllvizsgalatbél és a szakvéleménybbl egyes
megallapitdsokat vagy részleteket kiragadni és énmagukban felhasznalni
nem érdemes és nem szabad, mert a kiragadott részietek hamis képet
tikrozhetnek, ezért a felllvizsgélat kizarolag a szakvéleménnyel egyitt
adhato tovabb.

Jelen szakvélemény felilvizsgalat érvényessége a felillvizsgalat keltétol
szamitott hat hénap, abban az esetben, ha az ingatlan kérnyezetében és
dllapotaban az értéket befolyasolo jelentds valtozas nem térténik.

A felllvizsgalatot a kirendeld hatdésag részére, a felhivd végzésben
foglaltaknak megfeleléen tovabbitottuk.



IV. A helyszini séemle

A felhivo végzesben foglaltaknak megfeleléen 2022. majus 13. napjan helyszini szemiét
tartottunk az érintett ingatlannal.
A helyszini szemlén megjelent: - Gyuris Janos, tulajdonos,

- dr. Hajdu Géabor, tulajdonos jogi képviselje,

- dr. Juhasz Janos, tulajdonos jogi képviseldje,

- Gyenizse Janos, igazsagligyi szakértd,

tulajdonos megbizasabol,

- dr. Fodor Akos, jegyz6, kérelmezé részérél,

- Sandor Gyulané, kérelmez6 részéréi.
A helyszinen jegyzeteket, valamint fényképeket készitettiink.
A helyszini szemlén dr. Juhasz Janos — a tulajdonos jogi képviseltje — atadta részemre
Gyenizse Janos igazsagiigyi épitész szakértd épiilet érték szamitasat és jelezte, hogy
tovabbi adatokat, ill. informéciokat kivan résziinkre eljuttatni.

V. Az ingatlan ismertetése

Az ingatlan helyrajzi szama: 522/2 hrsz.
Ingatlan-nyilvéntartési megnevezése: kivett beépitetlen teriilet, a természetben
felépitményes ingatlan.

Az ingatlanhoz tartoz6 féidtertilet: 101,00 m2
A felépitmény alapteriilete az eredeti szakvéleményben részletezettek szerint:

- Kénnyliszerkezetes épiletrész: 48,46 m2

- Hagyomanyos szerkezeti kialakitasu éplletrész; 32,07 m2
Az ingatlan terliletén 1évo felépitmények alapterilete 6sszesen: 80,53 m2
A 2022. méjus 13. napjan tartott helyszini szemién tapasztaltak szerint a felépitmény
homlokzatanak egy részét lefestették. Egyebekben a felépitmény 4llapotaban a 2020.
november 30. napjan késziilt szakvélemény készitéséhez tartott helyszini szemle 6ta
nem tértént valtozas. A 2020. november 30. napjan készitett szakvéleménylinkben az
ingatlan allapotéara vonatkozéan tett megallapitasaink jelenleg is helytallok.
Az ingatlan tertletén 1évd felépitmény tébb mint 10 éve nem ﬂzemel,' és a helyszini
szemle idépontjaban sem Uzemelt.



Vi. A forqgalmi érték feliilvizsqalata

A tulajdonos jogi képviseldje megkiildte a dr. Bozsé Mikids igazsagligyi szakértd altal
keszitett ,Egyszer(sitett értekjelentést’, mely a Bordany 522/2 és 522/3 hrsz. alatti
ingatianok egyiittes értékének megallapitasarot szol.

Az értékjelentés kindlati adatok felhasznélasaval készilt, igy az abban foglaltak
figyelembe vételére nincs lehetdség.

A szakvélemény felilvizsgdlathoz - a felhivd végzésben foglaltaknak megfelelden -
Osszehasonlité ingatlanforgalmi értékadatokat igényeltink a- Nemzeti Ado- és
Vamhivatal Csongrad-Csanad Megyei Adé- és Vamigazgatosagatél. A NAV az
adatszolgaltatast a 8166693475 ligyszam alatt biztositotta.

Az adatszolgaltatas Osszesen 6 db kereskedelmi Uzlet jellegli ingatlanforgalmi
értékadatot tartalmaz, melyek Bordany (1 db), Zsombé (2 db), Szatymaz (1 db) és
Szegvar (2) tertletén levé ingatianokra vonatkoznak.

A rendelkezésiinkre bocsatott ingatlanforgalmi értékadatok kézil a bordanyi és a
zsomboi adatokat hasznéltuk fel a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld értékelési
moédszer alkalmazasaval a forgalmi érték meghatarozasa soran, tekintettel arra, hogy
leginkabb ezen ingatlanok hasonlithatok 6ssze a targyi ingatiannal.

Az adatokban szerepl6 ingatlanokat beazonositottuk, azok elhelyezkedését, jellemzéit
megvizsgaltuk. - Tovabba megvizsgaltuk az ingatlanpiaci kornyezetet, az ingatlanok
forgalmi értékének alakuldsat az &sszehasonlitd adatokban szerepld ingatlanok
adasvételének idopontja és a szakvélemény készitésének idpontia kézott, és ennek
megfeleléen korrekciét alkalmaztunk a felhasznalt tényadatokban szereplé ingatlanok
adasvételi idopontjara tekintettel.

Az értékelés soran figyelembe vettik a targyi ingatlan és az Gsszehasonlitasul
figyelembe vett ingatlanok egyedi jellemzdit, és a forgalmi érték meghatarozasa soran a
targyi ingatlan és az dsszehasonlitasul felhasznalt ingatlanok eltéré jellemz6i miatt, az
eltérések mértékével aranyos korrekcidkat alkalmaztunk.
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VI. 1. Az ingatlan jelenleqi forgalmi értékének meghatéarozésa

Ertékelt ingatlan 1. Hasonlitd ingatlan  |2. Hasonlito ingatlan  |3. Hasonlité ingatlan
Bordany Bordany Zsombd Zsombd
Dézsa Gytirgy tér Kossuth L. u. Mdricz Zs. U. Andrassy u.
Fagylattozs, cukriszda, ké;i:e;v??o‘:':gln:;m Alsleguects pEilaLkn. 200 A telepDiés kdzpontjatdl kb 350
mely 16bb mint 10 éve tethelyiséget magaba foglatg | ™ 10 Kereskedelmi el | L e kereskedelmi e,
mm l‘meme!, ingatian, mely osszkbzmiives, ham:z:ss:d;;fkv:;w mely dsszkdzmives,
vegyes‘szerkezetu, 1tbb hagy omany os s2erkezetd, g:bldsz:y';tes e : hagy omény os szerkezetf,
kb:‘""*_ 60";‘4’&" Olsantes KD, | tages s potg, |/OKiszntes Kiviteld, karbantartot,
wa(ETRTEeTEes karbantartott, dtiagos dtapotu. 1905 ben épot, #tlagos dlapotd. 1950-ber EpOR.
kivkeld, kb. 1990-ben Feljitva 2006-ben.
épit.
telek tenilet (m2) 101 1487 2510 1485
alaptertiiet
_ (m2) 80,53 331,00 250,00 138,00
hrsz: 522/2
eladasi ar (Ft): 40 000 000 20 500 000 14 500 000
eladas éwe: 2019 2019 2019
eladas éwe miatt: 40% 40% 40%
fajlagos érték (Ft/m2) 169 184 114 800 147 101
Korrekcidk:
telek terilet: -15% -20% -15%
alapteriilet: 10% 5% 0%
telepiilésen beldi ehelyezkedés: 0% 15% 0%
miiszaki allapot: -20% -10% -10%
épités éwe: 0% 0% 10%
egyéb (megyén bellii fekvés): 0% 0% 0%
egyéb (szerkezeti kialaktds): -25% -25% -25%
egyéh: 0% 0% © 0%
dsszes komrekcio: -50%: -35% -40%
komigalt fajlagos érték (Ft/m2 84 592 74620 88 261
korrigalt atlagos
fajlagos erték (Ft/m2) 82 491
82 491
szamitas alapjaul szolgald
alaptenilet (m2); 81
l
az ingatlan piaci értéke (Ft): 6 643 001
|kerekitve: 6 643 000
Az ingatlan piaci sszehasonlité elemzésen alapulé
forgalmi értéke 2022. jinius 11. napjéra vetitve, kerekitve: 6.643.000,- Ft.




Vii. A kartalanitashoz késziilt szakvélemény feliilvizsqalatanak
osszefoglalasa

Vil. 1. Az ingatlan adatai és jellemz&i

Kisajatitassal érintett ingatian: Bordany, belteriilet

Helyrajzi szama: - 522/2

Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetien teriilet

Az ingatlan teriilete: 101,00 m2 (foldteriilet)

A kisajatitott tertlet az ingatlan 100,00 %-a

Az értékelés forduldnapja: megegyezik az aktualizalas készitésének
)\ idépontjaval.

A kisajatitéssal érintett ingatlan forgalmi értéke: 6.643.000,- Ft

Vil. 2. A kértalanitds mértékének meghatirozésa az ingatlanra vonatkozéan

A kértalanitas a kisajatitassal érintett ingatlan forgalmi értékébél all.

Vil. 3. A tulajdonost (tulajdonosokat) és jogosultat (joqosuitakat) megilletd
kartalanitas

Tulajdonos: 1/1 részben Gyuris Janos 6.643.000,- Ft
6791 Szeged, Sztriha Kalman u. 5.

Megjegyzés: _

- A Kstv. 40. § (2) bekezdése szerint: A kartalanitds Gsszegét gy kell tekinteni, mint
amely az altalanos forgalmi adoét is tartalmazza, amennyiben a kisajatitas keretében
torténd tulajdonatszalidst az altalanos forgalmi adérdl sz6l6 térvény szerint adéfizetési
kételezettség terheli. }

- A meghatarozott forgalmi érték a berendezések értékét nem tartalmazza.

TISZA-INKOZ

ey Ingatiankozvetitd &s Vagyonériékels KFT.
Szoinok, 2022. jinius 11. 5000 Szolnok, Mészaras L. u. 2A

Adbig.sz.; 11264006-2-18

T “_'57."‘ - "";‘*‘%;7‘/'—
Huszér Albert
TISZA-INKOZ KFT., Ugyvezetd

EUFIM ingatlanértékeld
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakeért6

r



3./ A felépitmény homlokzata 4./ A felépitmény homlokzata

5./ Belso tér 6./ Belso tér
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Csongrad Csa

Hatosagi Féosztaly
Hatésagi, Perképviseleti és Felugyeleti l@éz%éﬁy—— = A

6722 Szeged,

__A._.......wmr TP

vtal corc PoOS/BOTIA 312022

Rakoczi tér 1. ] | ram l( ‘ i

a!szam}_Mellé_tdet:

A 2020. november 30. napjan, kisajatitiasi kartalanitashoz késziilt

SZAKVELEMENY AKTUALIZALASA
A
Bordany, belteriilet, 522/3 hrsz-a,

a természetben
Bordéany, Dozsa Gyérgy tér,

ingatlan-nyilvantartas szerint , kivett beépitetien teriilet”

Késziit:

Készitette:

megnevezésii ingatlanra vonatkozéan

2022. junius 11.

TISZA-INKOZ Ingatlankézvetitd és Vagyonértékeld KA.
igazsagugyi szakértdi néviegyzékbe 010694 nyilvantartasi szamon
bejegyzett gazdasagi tarsasag

Iroda: 5000 Szolnok, Mészaros Lérinc Ut 2/a.
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. EI6zmény

A Csongrad-Csanad Megyei Kormanyhivatal Hatosagi Foosztaly, Hatosagi,
Perkepviseleti és Fellgyeleti Osztdly (6722 Szeged, Rakoczi tér 1.), Bordany
Nagykézség Onkormanyzata (6795 Bordany, Benke Gedeon utca 44.) kérelme alapjan
— mely infrastruktira fejlesztésével 6sszefliggésben térténé kisajatitassal kapcsolatoé B
a kartalanitasi szakvélemény elkészitésére igazsagigyi ingatlanforgalmi szakértbil a
TISZA-INKOZ Ingatiankézvetitdé és Vagyonértékeld Kft. igazsagugyi szakérndi
gazdasagi tarsasagot rendelte ki.

A szakvélemény targya a Bordany, belteriilet 522/3 hrsz-G, ingatlan-nyilvantartas
szerint ,kivett beépitetien teriilet” megnevezésii ingatlan, mely a természetben
Bordany belteriiletén a Dézsa Gydrgy téren talalhaté és a terliletén egy vegyes
szerkezeti kialakitasu, tobb titemben iétesiit felépitmény talalhato.

A kérelmezd a targyi ingatlan teljes kisajatitasat kérte ,infrastruktura fejlesztése”
kézeérdekl célra, buszfordulé megvaldsitasa érdekében.

A szakvélemény 2020. november 30. napjan elkésziilt.

A Kirendelé Hatésag a CS/B01/4893-3/2022. szamu végzésével a kartalanitas
mértékének megallapitasa érdekében, a szakvélemény felllvizsgélatara hivta fel a
TISZA-INKOZ Kit-t.

il. A szakerto feladata

- Helyszini szemlét tartani a kérelmezett ingatiannal.

- Az allami addohatdésagtdél szarmazod, aktudlis Osszehasonlité adatok
alapulvételével meghatarozni az ingatian jelenlegi forgaimi értékét; a 2020.
november 30-an készilt szakvélemenyt .r‘negfele!é‘:en modositani, és
javaslatot tenni az ingatlanforgalmi kartalanitas mértékére.



lll. Szakértoi nyilatkozat

1./

2/

3.1

4.

5./

6./

Az ingatlan adottsagaira vonatkozo jellemzok jelen felllvizsgalat soran, a
2020. november 30. napjan készilt szakvéleményben részletezettek, és a
2022, majus 13. napjan tartott helyszini szemlén tapaszialtak alapjan keriiltek
figyelembevételre.

A szakvéleményt készitette: az igazsagigyi szakértdi néviegyzékbe 010694
szamon bejegyzett TISZA-INKOZ Ingatlankézvetité és Vagyonértékel6 Kit..

A szakvélemény elkészitésében ingatlan-értékbecsldként Huszar Albert
igazsaglgyi szakértd (szakterllet: ingatlan-értékbecslés; nyilvantartasi
szama: 004036) jart el.

Tekintettel a Kirendeld Hatosag CS/B01/4893-3/2022. szamu végzésében
foglaltakra, a felllvizsgalat elkészitéséhez, a napi forgalmi érték

meghatarozdsdhoz ismételt ingatlanforgalmi értékadatok beszerzésére keriilt

sor a Nemzeti Ado- és Vamhivataliol.

Jelen feliilvizsgalat telies egészében csak a szakvéleménnyel egyitt
érteimezhetd, a felllvizsgalatbél és a szakvéleménybdl egyes
megéllapitasokat vagy részleteket kiragadni és énmagukban felhasznaini
nem érdemes és nem szabad, mert a kiragadott részietek hamis képet
tukrozhetnek, ezért a felllvizsgélat kizérdlag a szakvéleménnyel egyitt
adhato tovabb.

Jelen szakvélemény fellilvizsgélat érvényessége a felilvizsgalat keltétdl
szamitott hat hénap, abban az esetben, ha az ingatlan kérnyezetében és
allapotaban az értéket befolyasol6 jelentds valtozas nem torténik.

A fellilvizsgalatot a kirendelé hatosag részére, a felhivd végzésben
foglaltaknak megfeleléen tovabbitottuk.



IV. A helyszini szemle

A felhivé végzésben foglaltaknak megfeleléen 2022. majus 13. napjan helyszini szemlét
tartottunk az érintett ingatlannal.
A helyszini szemién megjelent: - Gyuris Janos, tulajdonos,

- dr. Hajdu Gabor, tulajdonos jogi képviseléje,

- dr. Juhasz Janos, tulajdonos jogi képviseldje,

- Gyenizse Janos, igazsaglgyi szakérto,

tulajdonos megbizasabdl, |

- dr. Fodor Akos, jegyz6, kérelmezé részérd|,

- Sandor Gyulané, kérelmezo részérdl.
A helyszinen jegyzeteket, valamint fényképeket készitettiink.
A helyszini szemlén dr. Juhasz Janos — a tulajdonos jogi képviseldje — atadta részemre
Gyenizse Janos igazsagiigyi épitész szakénd épllet érték szamitasat és jelezte, hogy
tovabbi adatokat, ill. informaciokat kivan résziinkre eljuttatni.

V. Az ingatlan ismertetése

Az ingatlan helyrajzi szama: 522/3 hrsz.
Ingatlan-nyilvantartasi megnevezése: kivett beépitetien terlilet, a természetben
felépitményes ingatian.

Az ingatlanhoz tartozo foldterilet: 64,00 m2
A felépitmény alapterilete az eredeti szakvéleményben részletezettek szerint:

- Kénnyuszerkezetes éplletrész: 21,45 m2

- Hagyomanyos szerkezeti kialakitasl épiletrész: 18,72 m2
Az ingatian teriiletén lévé felépitmények alapteriilete 6sszesen: 40,17 m2
A 2022. majus 13. napjan tartott helyszini szemién tapasztaltak szerint a felépitmény
homiokzatanak egy részét lefestették. Egyebekben a felépitmény allapotaban a 2020.
november 30. napjan késziit szakvélemény készitéséhez tartott helyszini szemle 6ta
nem toértént valtozas. A 2020. november 30. napjan készitett szakvéleményunkben az
ingatlan allapotara vonatkozéan tett megallapitasaink jelenleg is helytallk.
Az ingatlan terliletén levd felépitmény tobb mint 10 éve nem (zemel, és a helyszini
szemle idSpontjaban sem Uzemelt.
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VI. A forgalmi érték feliilvizsqalata

A tulajdonos jogi képviseldje megkuldte a dr. Bozsd Miklds igazsagiigyi szakérté altal
készitett ,Egyszer(isitett értékjelentést’, mely a Bordany 522/2 és 522/3 hrsz. alatti
ingatlanok egyittes értékének megallapitasarél szol.

Az ertékjelentés kinélati adatok felhasznalasaval késziilt, igy az abban foglaltak
figyelembe vételére nincs lehetdség.

A szakvelemeny felllvizsgélathoz - a felhivd végzésben foglaltaknak megfelelden -
Osszehasonlité - ingatlanforgalmi értékadatokat igényeltink a Nemzeti Ado- és
Vamhivatal Csongrad-Csandd Megyei Adé- és Vamigazgatosagatol A NAV az
adatszolgaltatast a 8166693475 igyszam alatt biztositotta.

Az adatszolgaltatds Osszesen 6 db kereskedelmi uzlet jellegli ingatianforgalmi
értekadatot tartalmaz, melyek Bordany (1 db), Zsombé (2 db), Szatymaz (1 db) és
Szegvar (2) terlletén 1évd ingatlanokra vonatkoznak.

A rendelkezésiinkre bocsatott ingatlanforgalmi értékadatok kéziil a bordanyi és a
zsombdi adatokat hasznaltuk fel a piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld értékelési
mddszer alkalmazésaval a forgalmi érték meghatarozasa soran, tekintettel arra, hogy
leginkabb ezen ingatlanok hasonlithatok 6ssze a targyi ingatiannal.

Az adatokban szerepld ingatlanokat beazonositottuk, azok elhelyezkedését, jellemz6it
megvizsgaltuk. Tovabbad megvizsgaltuk az ingatlanpiaci kéryezetet, az ingatlanok
~forgalmi értékének alakuldsat az Osszehasonlito adatokban szereplé ingatlanok
adasvételének idépontja és a szakvélemény készitésének idépontja kozott, és ennek
megfelelen korrekcidt alkalmaztunk a felhasznalt tényadatokban szereplé ingatlanok
adasvételi idépontjara tekintettel.

Az értékelés soran figyelembe vettik a targyi ingatlan és az &sszehasonlitasul
figyelembe vett ingatlanok egyedi jellemzéit, és a forgalmi érték meghatarozasa soran a
targyi ingatlan és az 6sszehasonlitasul felhasznalt ingatlanok eltéré jellemzdi miatt, az
elterések mértékével aranyos korrekcidkat alkalmaztunk.



Vi. 1. Az ingatlan jelenlegi forgalmi értékének meghalarozasa

Ertékelt ingatian 1. Hasonlité ingatlan  |2. Hasonlito ingatlan  |3. Hasonlito ingatlan
Bordany Bordany Zsombo Zsombd
Dobzsa Gybrgy tér Kossuth L. u. Méricz Zs. U. Andréssy u.
Fegy laltoz6, cukrészda, Mé;:i?;ﬁimtzlr;z&m g B s A teleptiés kdzportjate! kb, 350
mely 16bb mint 10 éve tzlethely iséget magéba foglald m-ro ¢ 'bf pmekedelnliet: | e Kv3, kereskedelmi Gzlet,
nem tzeme, ingatlan, mely dsszkizmilves, ham‘*'y CaaaamdvEs: mely dsszkozmives,
vegyesszerkezetd, tobb . hagyominy os szerkezetd, & omél_zy i s?erkezetﬂ. hagy omény os szerkezetd,
it 50%-ban fodszintes Kiv iteld, = m:nm?:;:o:?a; ot | szites Kivkeld, Karbantartot
kAR Karbantartott, atiagos ahapote. " i3 en o " | atiagos allapott 1950-ben éptt.
kiviteid, kb. 1990-ben Felijitva 2006-ban.
Epiik.
telek teriilet (m2) 64 1487 2510 1485
alaptertilet
(m2) 40,17 331,00 250,00 138,00
hrsz: 52213
eladasi ar (Ft): 40 000 000 20 500 000 14 500 000
eladas éwe: 2019 2019 2019
eladas éwe miatt: 40% 40% 40%
fajlagos érték (Ft/m2) 169 184 114 800 147 101
Korrekcidk:
telek tertlet: -15% -20% -15%
alapterulet: 10% 5% 0%
telepllésen bell ehelyezkedés: 0% - 15% 0%
miiszaki allapot: -20% -10% -10%
épités éwe: 0% 0% 10%
egyéb (megyén beiil fekvés): 0% 0% . 0%
egyéb (szerkezefi kialaktas): -20% -20% -20%
egyéb: 0% 0% 0%
Gsszes komekcio: 45% -30% -35%
komigélt fajlagos énték (Ft/m2 93 051 80 380 95 616
komigélt atlagos
fajlagos érték (Ft/m2) 89676
89676
szamitas alapjéul szolgéld
alapterilet (m2): 40
l
az ingatlan piaci értéke (Ft): 3 602 276
| kerekitve: 3602 000
Az ingatlan piaci 6sszehasonlité elemzésen alapul6
forgailmi értéke 2022. junius 11. napjara vetitve, kerekitve: 3.602.000,- Ft.




VI. A kartalanitashoz késziilt szakvélemény feliilvizsqalatianak
Osszefoglalasa

Vil. 1. Az ingatlan adatai és jellemzi

Kisajatitassal érintett ingatlan: Bordany, belteriilet

Helyrajzi szama: 522/3

Az ingatlan megnevezése: kivett beépitetien teriilet

Az ingatlan teriilete: 64,00 m2 (foldteriilet)

A kisajatitott terllet az ingatlan 100,00 %-a

Az értékelés forduldnapja: megegyezik az aktualizalas készitésének
idépontjaval.

A kisajatitassal érintett ingatlan forgalmi értéke: 3.602.000,- Ft

VIl 2. A kértalanitds mértékének meghatérozédsa az ingatlanra vonatkoz6an

A kartalanitas a kisajatitassal érintett ingatlan forgalmi értékébél l.

Vil. 3. A tulajdonost (tulajdonosokat) és jogosultat (jogosultakat) megillets
kartalanitds '

Tulajdonos: 1/1 részben Gyuris Janos - 3.602.000,- Ft
6791 Szeged, Sztriha Kalman u. 5.

Megjegyzés: ‘

- A Kstv. 40. § (2) bekezdése szerint: A kartalanitas Gsszegét gy kell tekinteni, mint
amely az éltalanos forgalmi adét is tartalmazza, amennyiben a kisajétitas keretében
térténd tulajdonatszallast az altalanos forgalmi adérél sz6l6 térvény szerint adofizetési
kotelezettség terheli.

- A meghatarozott forgalmi érték a berendezések értékét nem tartaimazza.

TISZA-INKOZ
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