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A szakért6i vélemény 8 szamozott oldalt, kisajatitési valtozasi vézrajz , teriletkimutatas és
tulajdoni lap masolat mellékletet tartalmaz.
Késziilt 4 eredeti példanyban.
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Elézmények

A Magyar Allam helyett és nevében a NIF Nemzeti Infrastruktira Fejleszté Zrt (1134
Budapest, Véci 0t 45.) meghatalmazassal igazolt jogi képviseldje a KRIVIK Ugyvédi Iroda,
képviseli Dr Krivik Gabor tigyvéd (6000 Kecskemét, Rakoczi Gt 16. 1/15.) kérelmezbnek a
"8.sz. fout Veszprém déli elkerilé 1. ttem megvaldsitisa (Litér és Fured: csomopont
kornyezete altal hatarolt engedélyezési szakaszok kozott) " (projektkod:K008.04) elnevezési
projekt megvalositasa céljara, a Veszprém telepiiléshez tartozd 4085/8 hrsz alatti ingatlanra
vonatkozoan kozlekedési infrastrukira fejlesztése kozérdekit célbol inditott igyeben
benyujtott szakértd elozetes kirendelése irdnti kérelme alapjan a Veszprém Megyei
Korményhivatal kirendelt a kartalanitisra vonatkozé szakvélemeény elkészitése céljabol.

Kirendeld hatdarozat szama:
VE/52 /00056-3/2021

Megbizas targya:
Veszprém 4085/8 hrsz-ti foldrészlet 17 m2 teriletrészének kartalanitasi érték megallapitasa

A szakérté feladata:
a kartalanitds 6sszegére az alabbiak szerinti javaslattétel:

- Az 6n4llé helyrajzi szamon nyilvantartoit ingatlanokat az ingatlan-nyilvantartdsi allapot
szerint, egymastol fiiggetlenil, egyenként kell értékeln.

- A Kartalanitds Osszegét az osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben kialakult
forgalmi értéke alapjan kell megallapitani. Ennek érdekében a szakértonek az allami
adohatosagtol szarmazo, targyévben megvalosult adasvételekre vonatkozé adatokat kell
beszereznie. Osszehasonlitd adatként elsésorban a vizsgalt ingatlan fekvése szerint helyi
onkormanyzat helyi épitési szabalyzatdban az ingatlannal megegyez0 Overzetbe sorolt
ingatlanok vehetok figyelembe. Az eseti, konjunkturalis arakat (melyeket piaci viszonyok
kozott megvaldsuld beruhdzasok miclibbi biztositasa érdekében t0rténd ingatlanszerzes
soran alakitanak ki ) nem lehet figyelembe venni. A kisajatitassal érintett ingatlannal valé
hasonlésag mértékének megallapitasa érdekében az Gsszehasonlitdsra felhozott
ingatlanok elhelyezkedését, alapterilletét, egyéb adottsdgait, mezdgazdasigi ingatlan
esetében mivelési 4gal és hasznositdsat részletesen szikséges feltiintetni a
szakvéleményben.

- Ha az oOsszehasonlitasra felhozott ingatlanok jellemzdi a kisajatitdssal érintett
ingatlanokétol eltéroek, az ingatlan telepiilésen belilli fekvését, kozmivekkel vald
ellatottsagat, illetve a kozmiivesités lehetOségét, foldrajzi és gazdasagi adotisagait,
term6fold esetén a miivelési agat és az ingatlan jovedelmezdségét, valamint a kisajatitasi
cél megvalosuldsaval bekovetkezd kedvezd hatdsokat kell korrekcids tényezbnkent
figyelembe venni. A megvalosult addsvételekre vonatkozo 6sszehasonlité adatok eseten a
szerzbdéskotés ota eltelt iddre tekintettel lehet helye korrekcidnak, Az egyes
értékmodosito tényezok tartalmat és mértékét indokolni szitkséges.

- Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasakor kinlati adatokat is felhasznal, azok a
forgalmi érték meghatarozasakor legfeljebb egy, de nem alapveté szempontjat
képezhetik, a silyozasnal a mar ténylegesen létrejott adasvételi szerzbdésben szerepld
adatoknak, valamint az adohatdsag 4ltal szolgaltatott adatoknak kell dontd szerepet
jatszaniuk.
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Az értékveszteség korében a szakéridnek a visszamaradd ingatlanrész értékének
csokkenését, mezdgazdasagi miivelés alatt allé ingatlan esetében a labon allo és fuggd
termés értékét, erdd esetében a fadllomany értékét is meg kell allapitania.
Nyilatkozzon arrdl, hogy a Tv. 19 §-a alapjan a kisajatitassal kapcsolatban felmeril-e
értekveszteség, ha igen, annak 6sszegét hatarozza meg.
Meg kell hatarozni a foly0 gazdasagi évben elvégzett mezogazdasagi munkak és az egyéb
raforditasok koltségét.
Amennyiben a kisajatitandd ingatlanon épiilet, épiiletnek nem mindsild épitmény vagy
épitményrész talalhatd, meg kell hatdrozni azok kisajatitdskori értékét. Ha a
kartalanitasra jogosult lebontja az €piiletet, ¢pitményt, épitményrészt, szintén ki kell térni
a szakvéleményben arra, hogy ez hogyan befolydsolja a kisajatitdsért jaré kartalanitas
Osszegét.
Amennyiben a kisajatitassal érintett ingatlant telki szolgalom vagy egyéb hasznalati jog
terheli, vizsgalni kell, hogy a jogosulisig érinti a kisajatitandd ingatlanrészt, illetve
lehetséges-e annak fenntartdsa. Amennyiben a jogosultsag fenntartasa nem lehetséges,
javaslatot kell tenni a jogosultsag megsziinéscért jaro kartalanitasra.
Amennyiben a kérelmezett ingatlant haszonélvezeti jog (Ozvegyr jog) tetheli, a
jogosultsdg megszinéséért jaro kartalanitds megallapitasanal figyelemmel kell lenni az
Itv.72.§-4ban foglaltakra.

Amennyiben a kérelmezett ingatlant haszonélvezeti jog (Ozvegyi jog ) terheli, a
jogosultsag megsziinéséért jard kartalanitds megallapitasanal figyelemmel kell lenni az
illetékekrdl szold 1990. évi XCIIL.térvény 72.§-aban foglaltakra.

Tegyen Osszegszerli javaslatot a tulajdonosoknak jaré Kkartalanitdsra, tulajdom
hanyadukra tekintettel, figyelemmel a Tv.9.§ (2) bekezdésére, mely szerint a megszint
haszonélvezeti jogért jard kartalanitdst az ingatlan tulajdonjoga elvonasaért jaro
kértalanitasnal figyelembe kell venni.

Szakértoi nyilatkozat:

Nyilatkozom, hogy a szakértéi vélemény elkészitése soran a 2004 évi CXL tv. (KET) 58 és
59.§-0k, valamint az 1959 évi IV, tv. (Ptk), szakértoi tevékenységre vonatkozd elbirdsait
betartottam. Kijelentem, hogy az ingatlanokat a rendelkezésemre allé adatok és a helyszim
szemle alapjan értékeltem, a kartalanitasi osszegeket a jogszabalyoknak és a szakért6i
gyakorlatnak megfeleléen allapitottam meg. A szakértoi vélemény tekintetében titoktartasi
kitelezettségemet elismerem, egyben kikotom, hogy a szakvélemény tartalmat az
allamigazgatasi eljarason kivil, beleegyezésem nélkiil a Kirendelé nem hozhatja harmadik
személy tudomasara. Kijelentem, hogy a szakért6i dij nem 4l dsszefiiggésben a megallapitott
forgalmi értékekkel és kartalanitisi tételekkel. Az érintettek irAnyaban elfogult nem vagyok,
az ngyfelekkel nem 4llok sem rokoni, sem izleti, sem egyéb, kizaro ok ald es6 kapcsolatban.

A hamis véleményadas kovetkezményeivel tisztaban vagyok.
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Kisajatitas fejében jaré kartalanitas megallapitasa

A jogszabdlyi eldirasok részletes ismertetésének célja, hogy a kisajatitdssal érintettek
megismerjék a kartalanitasi dsszegre javaslatot tevd szakértd jogszabalyi kereteit, a vizsgalt
ingatlanra valo kiterjesztésének lehetOségeit.

A kisajatitasrol a 2007, CXXIILt6rvény rendelkezik.

a.) Jogi szabalyozas: 7
A kisajatitott ingatlan tulajdonosat a tulajdonjoga elvonasaért, az ingatlanon fennall6 jog
jogosultjat pedig a joga megsziinéséért - a zilogjog és a végrehajtasi jog jogosultja
kivételével - teljes, azonnali és feltétlen kartalanitas illeti meg,
A megszint jogokért jard kartalanitdst az ingatlan tulajdonjoga elvonasaért jaro
kartalanitisnal figyelembe kell venni.

A kartalanitas 6sszegének megallapitasa soran

a) az osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét,

b) ha az ingatlan valosiagos forgalmi értéke - Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok,
illetve ezek forgalmanak hianyaban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt korlatozas,
illetve mas ok miatt - nem allapithatd meg, az ingatlan telepilésen beltli fekvését,
kozmiivekkel valo ellatottsagat, ennek hidnydban a kozmiivesités Ichetéségét, foldrajzi és
gazdasagi adottsagait, termofold esetén a muvelési agat, a foldmindsités szempontjait és az
ingatlan jovedelmezosegét kell figyelembe venni.

A kisajatitassal kapcsolatos értékveszteséget meg kell tériteni. Ertékveszteségként kell
megtériteni killondsen

Birdsagi hatarozatok:
- BH1978.243. I1. Torekedni kell arra, hogy azonos terileten tortént kisajatitds esetében a voit
tulajdonosok aranyos kartalanitasban részesiiljenek.

Az értékbecslés modszere:

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés a mar megtortént, konkrét €s ismert
adés-veteli ugyletek arainak vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval torténik.

A nyilt-piaci forgalmi érték alatt azt az Osszeget értjiik, amelyben a nyilt ingatlanpiacon az
adott ingatlan tulajdonjogiért és korlatozds mentes birtoklasaért, az elado ¢és vevd
megallapodnak és véfeldrként elfogadnak.

A kartalanitasi érték alatt az ingatlannak azt az értékét értjik, amely tartalmazza az ingatlan
kisajatitasa kovetkeztében tortént értékcsokkenését, valamint a zoldkart €s egyéb miszaki
kart 1s. A kozcéhi igénybevételek/kisajatitas esetén az ingatlan/ingatlanrész nem szabadpiaci
forgalomban, két fél megallapodasa alapjan cserél gazdat, hanem a tulajdonosnak kiilso,
kényszeritd koralmények kovetkeztében kell elidegenitenie ingatlanat. A tulajdonost az
elszenvedett karért, értékveszteségért teljes, feltétlen és azonnali kartalanitas illeti meg. (PTK.
177 §.)

A kértalanitast forgalmi éricken kell megallapitani.

Meghatarozasat a tényleges ingatlanforgalom elemzése utjén vezettem le.
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Az ingatlanok forgalmi értékét a kdzvetlen kornyezetében kialakult arak, valamint a kérnyezd
telepiilléseken elhelyezkedd ingatlanok forgalmi ért¢kének ¢és kindlati adatainak
osszchasonlité - viszonyitd - ecgybevetésével, az azonos és eltéré adottsagok gondos
mérlegelése révén alakitottam ki, kiemelt figyelemmel azonban a BH 1978, 243, sz
iranymutatasara, mely szerint a kartalanitasi érték megallapitasandl torekedni kell arra, hogy
az azonos terileten €s azonos célra tortént kisajatitds esetében a volt tulajdonosok aranyos
kartalanitasban részestljenek.

A fentiek figyelembe vételével a forgalmi érték megallapitdsdhoz felhasznaltam a térségben
megvalosult, konkrét tgyletek adatait a vizsgalt ingatlanokra vald Osszehasonlitassal,
figyelembe vettem az ingatlanpiaci hirdetéseket, a szabadforgalmi piac kinalati adatait.

Az ingatlan forgalmi értékét befolyasolo tényezik:
- Ateleptilés, ezen beliil a telepiilésen beliili jellege
- Fekvése

- Rendeltetése

- Megkozelithetosége

- Kozmivesitettsége

- Miivelesre valo alkalmassaga

- Hasznosithatoésaga

- Forgalomképesség

A helyszini szemle:

Id6pont: 2021. februar 13.

A helyszini szemle sordn az ingatlanrol fényképfelvételeket készitettem.

A kisajatitds nyomvonala kitlizésre nem keriilt, ennek ellenére a kisajatitando terilet a
terepviszonyokbdl adéddan egyértelmiien megallapithatd voit.,

A kisajatitassal érintett ingatlan bemutatasa:

Tertiletkimutatas sorszama; 1

Cim: Veszprém , belteriilet
Az ingatlan helyrajzi szdma: 4085/8
Mivelési aga: kivett koztertlet
Teriilete 168 m2 .

Tulajdonos:  Veszprém Megyei Jogii Varos Onkormanyzata
8200 Veszprém Ovdros tér 9.

Kisajatitassal érintett teriilet: 17m2 _ 4085/9 hrsz alatt
Kisajatitassal érintett teritlet aranya: 10 %

Bejegyzett terhek: Tehermentes
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A telepiilés fekvése:

Veszprém varost ¢szaknyugatrol a Bakony, délrdl a Balatonfelvidék, keletrdl a Mezo6fold
¢szaknyugati nyllvanya hatarolja.

Fekvése miatt a térség, de a régié turizmusanak kozpontjava valt,

Lakosainak szama 70 ezer 10.

Ipari struktirdjara a sokszinilség jellemzd (a gépipar, az elekironika, az élelmiszeripar, az
épitdipar egyarant képviselteti magat

A telepiilés megkozelithetosége

Veszprém Budapest feldl kozaton az M7-es autopalyan, majd Székesfehérvarnal a 8-as foutra
letérve érhetd el a leggyorsabban. Gyor felol a 82-es, Graz-Kormend felél a 8-as,
Balatonfiired feldl a 73-as {ton, Tapolca feldl a 77-es foiion kozelithetd meg.

Vonattal a Székesfehérvar-Szombathely vasttvonalon vagy a Gyor-Veszprém vasutvonalon

érhetd el.

Az ingatlan rendeltetése, hasznosithatosiaga a rendezési tervben szereplé oOvezeti
besorolas

Veszprém Megyei Jogli Viros Onkormanyzata Kozgytilésének tébbszér mddositott, jelenleg
érvényben lev0 szabalyozasi terve és helyi épitési szabalyzata alapjan az ingatlan kozteriilet.

g

Az ingatlan hasznosithatosagat a szabalyozasi terv elbirasal meghatarozzak.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, egyéb jellemzdi:

Az ingatlan a Budapest Gtrdl a varost délrél elkeriléd 8-as szamu fottra vald rakanyarodo ut
részeként nyilvantartott kozteriilet.

42 m hosszi, 4 méter széles; vonalas létesitmény,

Eszaknyugat - délkelet iranyn.

Eiszakkeleti hatara kiilteriilet.

A tertlet felhasznaldsa a szabalyozdsi terv elbirasaival egyezd.
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A kisajatitas utini jellemzdék:

A kisajatitas az ingatlant az északkeleti hatdran 4 m hosszban teljes szélességben veszi
igénybe.

Az ingatlan teljes teriiletéhez képest a kisajatitas 10 % mértékq.

A visszamarad6 4085/10 hrsz-it 151 m2 tertilet eredeti rendeltetésének megfelelden tovabbra
18 hasznosithato, hasznalataban korlatozas nem all be, értéke nem csokken.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa dsszehasonlité adatok alapjan:

1. a NAV adatbazisa "beépitetlen teriilet” korébol.

Az llletek Osztaly tajékoztatisa alapjan 5163209388 igyszam alatt az Gsszehasonlité
adatoknal a brutté vételar kertilt figyelembevételre. Erre tekintettel a fajlagos és korrigalt
adatok is bruttonak tekintendok.

Az alkalmazott ,K” kormrekcios tényezok é€s értékek - az Gsszehasonlitasba bevont adatok
eltérd tulajdonsagaibol szadrmaztatott fajlagos alapértéket moédosité értékek(%) —ban
kifejezve, - a végsd piaci érték meghatdrozasdhoz

Osszehasonlitasba bevont ingatlanok

Ingatlan Ertékelt ingatlan
1963/90 1963/91 1963/120

Veszprém A varos északi A véros északi A varos északi

4085/8 részén részén részén
Telek ter: 168 m2 1553 m2 869 m2 516 m2
Tul hanyad 1/1 1/1 i/1 1/1
Ugylet ideje 2019 2019 2019
adat tipusa Adas-vetel Adas-véiel Adas-vétel
Megnevezés Kivett kozieriilet Beépitetlen t. Beépitetlen t. Beépitetlen t.
Forgalom Forgalmas célforgalom célforgalom célforgalom
Telek alakja Szabalyos {rapéz trapéz trapéz
Kozmi LehetOség adott | Lehettség adott Lehetbség adott
Fajlagos ar Ft/m2 5944 5944 6350
Egyesitett 6 079~ Ft/m2
fajl.ar:

Ertékmodosito
tényezok

Teriilet fekvése +20 % +20% +20%
Terlilet - méret -5% -5% -5%
Megnevezés Beépitetlen .ter, - - -
Ugylet ideje +5% +5% +5%
Beépithetdség -50% - 50 % - 50 %
hianya
Korrekcio -30% -30% -30 %
Korrigalt
egységar Ft/m2 4 255,- 4 255 - 4 445 -
Korrigalt
fajlagos ar 4 315,- Ft/m2

A fenti érték forgalmi értékadatokat figyelembe véve a Veszprém varos belteriiletén
elhelyezkedé 4085/8 hrsz-u kivett kbzteriilet megnevezésii ingatlan fajlagos forgalmi
értékét 4 315,- Ft/m2 arban dlapitottam meg,
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Kartalanitdsi érték meghatirozasa:

Telek fajlagos ara: 4 315,- Ft/m2
4 085/9 hrsz alatt 17 m2 x4 315,-Ft/m2 = 73 355-Ft

Az ar magaban foglalja a kisajétitassal tortént tulajdonvesztés kartalanitasat.

Kirtalanitasi javaslat brutt6:

73 355,- Ft
azaz Hetvenharomezer hiromszazétvenot forint.

Megjegyzések:

° Az értékelt ingatlant az értékelés soran per-, teher- és igénymentesnek tételezve fel
értekeltem,

° A szakvélemény csak egységes egészként kezelhetd, abbol részleteket kivenni és azokat
onalléan értelmezni nem lehet,

® Megbizd tudomasul veszi, hogy az ingatlanok értékének megallapitisa
szemrevételezéssel, hasonlito adatok felhaszndldsdval, kozelitd szamitasokon alapuld
becsléssel készilt.

o A szakvélemény érvényességi idejét 180 napban adom meg a valtozé piaci viszonyokra
és az inflaciora tekintettel.

Adatkezelési nyilatkozat

A szakvélemény készitbje az ezen szakvéleményben megjelend személyes adatokat az
informacios onrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrél szolé 2011, évi
CXIL.torvény, tovabba a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében
torténd védelmeérdl és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK rendelet
hatalyon kivil helyezésérdl (altalanos adatvédelmi rendelet) sz6l6 Eurdpai Parlament és a
Tanacs 2016/679 Rendelete (2016. aprilis 27.) rendelkezéseinek megfeleld moédon kezeli.

Székestehérvar 2021, februar 15.

Keszitette: C’L / (//%
Z51ga Gyorgy
Igazsagiigyi szakértd
Ig.sz:6204, ., .
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