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Kisajatitassal érintett ingatlan helyrajzi szama, megnevezése és terlete

ERTEKE (Teriilet érték)

s . . . Ingatlan terilete | Fajlagos érék L
Telepiles Fekves [Helyrajzi szam| Megnevezes (m2) (Fm2) Ertek
Veszprém | belterilet| 227  |Mv-Deepitetlen 1126 20267 | 22820 642 FY

terilet

Kisajatitas utan keletkezd Kisajatitott ingatlan{ok) helyrajzi szama,
megnevezése és terilete

ERTEKE (Teriilet &rték)

- . . p Ingatlan terllete | Fajlagos érék oy
Telepiles Fekves [Helyrajzi szam| Megnevezes (m2) (FUm2) Ertek
Veszprém | belteriilet| 2278/ ""”'btzfﬁl'gf”e” 125 20 267 2 533 375 Ft

Osszesen 125 2 533 375 Ft

Kisajatitds utan keletkezd visszamarado ingatlan(ok) helyrajzi szama,
megnevezése és terilete

ERTEKE (Teriilet érték)

L . . . | Ingatlan teriilete | Fajlagos énék =
Telepilés Fekves |Helyrajzi szam| Megnevezes m2) (F/m2) Ertak
. kiv.beépitetlen
VESZDTEM |\ oheriiet | 227812 teriilet 1001 20267 |20 287 267 Ft
Osszesen 1001 20 28T 26T Ft
Ertékcsdkkenés ménéke 50%
Ertékcsokkenés értéke: 10143 634 Ft
0 0%
Ertékcsokkenés értéke: 10143 634 Ft
Visszamaradd ingatlan értéke: 10143633 Ft
Zoldkar értéke
Kisajatitassal érintett teriilet mérete (m2): | 125 | Zoldkar mértéke (Ft) | 0
0Ft

Miszaki kar értéke

0 | 0 | 0

0Ft

KARTALANITAS TELJES MERTEKENEK MEGALLAPITASA

A kisajatasra kerild ingatlan (teriilet) kartalanitisi énéke

2533375F

Avisszmaradd ingatlan (teriilet) értékcsdkkenésésnek értéke

10143634 Kt

A zBIdkAr értéke

0OFt

Miiszaki kar érntéke

0OFt

(sszesen

12677 009 Ft
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Kartalanitasra jogosultak és a kartalanitas 6sszege
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Név Jogcim Tulajdoni | Forgalmi érték Erték- Kartalanitas
hanyad csokkenés osszesen
Ft Ft Ft
Tal Rébert tulajdonjog 1/4 633.344,- | 2.535.909,- 3.169.253, -
Fodor Orsolya tulajdonjog 1/4 633.344,- | 2.535.909,- 3.169.253,-
Arkovits Gergely | tulajdonjog 2/4 1.266.687,- | 5.071.816,- 6.338.503,-

Szombathely, 2023. julius 12.

Készitette:

Weszelits Péterné
003064. sz. igazsaglgyi szakérté-ingatlan értékbecslés
9700 Szombathely, Wesselényi M. u. 38/C.
Telefon: 06/20/9775-190, email: p.weszelits@gmail.com
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1. Kirendelés, tényallas, el6zmények

A Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal VE/52/0707-3/2023. szamu végzése szerint a
Féldesi-Herpai-Szalai Ugyvédi Iroda (eljaré lgyvéd: Dr. Herpai Gabor) altal képviselt
Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzata (8200 Veszprém, Ovaros tér 9.) kérelmet
nyujtott be a Veszprém 2278 helyrajzi szamu ,,Kivett beépitetlen teriilet” megnevezési
beltertleti ingatlan részleges kisajatitasaval kapcsolatosan szakérté el6zetes kirendelése
irant.

A kérelemben eldadta, hogy Veszprém MJV Onkormanyzata Veszprém Aranyosvolgy
tertletén uj volgyhid megépitését tervezi.

A kisajatitasrol szolo 2007. évi CXXIIl. torvény (Kstv.) 2.§ e) pontja alapjan ingatlant
kisajatitani kozlekedési infrastruktura fejlesztése, mint kdzérdeki célbdl lehetséges.

A kozlekedési infrastruktura fejlesztése érinti a Veszprém belteriilet 2278 hrsz-a
ingatlan teriletét is.

Az eljaré hatésag a kisajatitasrol szoldé 2007. évi CXXIIl. térvény (Kstv.) 37/B..§ (1)-(3)
bekezdései alapjan a kartalanitasra vonatkozé elézetes ingatlanforgalmi szakvélemény
elkészitése céljabdl igazsaglgyi szakértdként kirendelt, egyidejlleg rendelkezésemre
bocsatotta az eljarasbeli ingatlanra vonatkozé VE/52/0707-3/2023. szamu kirendelé végzést,
a kérelmet, kisajatitasi vazrajzot, teruletkimutatast és e-hiteles tulajdoni lap-szemle
masolatot, tovabba egyéb iratokat.

2. Eljaré szakért6 nyilatkozata

Alulirott szakértd nyilatkozom, hogy:

- az lgazsaglgy Minisztérium feljogositasa alapjan, és az igazsagugyi szakértékrél szold
2016. évi XXIX. térvény rendelkezéseinek megfeleléen szakért6i tevékenységemet ingatlan-
értékbecslés szakterileten latom el.

- a szakvélemény lezarasaig nem jelent meg olyan, az Igazsagugyi Szakért6i Kamara altal
kiadott modszertani levél, mely a kisajatitdssal kapcsolatban felmerllé kartalanitas
megallapitdsanak modszertani 1épéseit rogzitené.

- a vizsgalat targyat képezdé vagyontargyakhoz semmiféle jelenlegi, vagy szandékolt
érdeklink nem fliz6dik,

- az érintett fél iranyaban elfogultsagom, illetve személyes indittatasom nincs,
- sem alkalmazasom, sem az értékelés elvégzéséért jar6 munkadij nem allnak
Osszefliggésben a szakvéleményben foglalt egyedi érték nagysagaval,

- az atadott adatok valddisag-tartalmat, valamint a tulajdonjogot nem vizsgaltuk,

- a szakértés csak teljes egészében eértelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat vagy
részleteket kiragadni, és dnmagukban felhasznalni nem szabad,

- nem vallalunk felelésséget olyan, késdbb jelentkezé gazdasagi vagy fizikai tényezékért,
amelyek befolyasolhatjak az itt megadott megallapitasokat, és amik a szakértés
idépontjaban nem voltak ismertek,
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- e szakvélemény el6zetes irasbeli engedély nélkil sem egyben, sem részeiben nem
publikalhaté, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhato.

3. Szakeértoi feladatom az alabbi:

Allapitsa meg a Veszprém 2278 hrsz-U belteriileti ingatlan forgalmi értékét és a kartalanitas
Osszegére tegyen javaslatot, az alabbiak szerint:

Az onallé helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlanokat az ingatlan-nyilvantartasi allapot
szerint, egymastol figgetlenil, egyenként kell értékelni.

A kartalanitas Osszegét az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult
forgalmi értéke alapjan kell megallapitani. Ennek érdekében a szakértének az allami
adohatosagtol szarmazd, megvaldsult adasvételekre vonatkozé adatokat kell
beszereznie. Osszehasonlité adatként elsésorban a vizsgalt ingatlan fekvése szerinti
helyi 6nkormanyzat helyi épitési szabalyzataban az ingatlannal megegyez6 6vezetbe
sorolt ingatlanok veheték figyelembe. Az eseti, konjunkturalis arakat (melyeket piaci
viszonyok kozo6tt megvaldsuld beruhazasok miel6bbi biztositasa érdekében torténd
ingatlanszerzés soran alakitanak ki) nem lehet figyelembe venni. A kisajatitassal érintett
ingatlannal valé hasonldésag mértékének megallapitasa érdekében az dsszehasonlitasra
felhozott ingatlanok elhelyezkedését, alapterlletét, egyéb adottsagait részletesen
szlkséges feltiintetni a szakvéleményben.

Ha az dsszehasonlitasra felhozott ingatlanok jellemzéi az érintett ingatlanétdl eltéréek, az
ingatlan telepllésen bellli fekvését, kozmiivekkel vald ellatottsagat, illetve a
kézmivesités lehetéségét, foldrajzi és gazdasagi adottsagait kell korrekciés tényezéként
figyelembe venni. A megvalodsult adasvételekre vonatkozo 6sszehasonlité adatok esetén
a szerzOdéskotés ota eltelt iddre tekintettel lehet helye korrekcidnak. Az egyes
ertékmaddosito tényezok tartalmat és mértékét indokolni szilkséges.

Amennyiben a szakért6 az ingatlan forgalmi értékének meghatérozasakor kinalati
adatokat is felhasznal, azok a forgalmi érték meghatarozasakor legfeljebb egy, de nem
alapvetd szempontjat képezhetik, a sulyozasnal a mar ténylegesen létrejott adasvételi
szerz8désben szerepldé adatoknak, valamint az adéhatésag altal szolgaltatott adatoknak
kell dontd szerepet jatszaniuk.

Az értékveszteség korében a szakértbnek az ingatlan egy részének kisajatitasa esetén a
visszamarado ingatlanrész értékénekcsokkenését, mez6gazdasagi mivelés alatt allé
ingatlan esetében a labon allé és fliggd termés értékét, erdd esetében a labon allé
faallomany értékét is meg kell allapitania. Nyilatkozzon arrél, hogy a kisajatitasrol szélo
2007. évi CXXIIl. térvény (a tovabbiakban: Kstv.) 19. §-a alapjan a kisajatitassal
kapcsolatban felmerll-e értékveszteség, ha igen, annak 6sszegét hatarozza meg.

A kisajatitassal kapcsolatos koltségek kérében a szakértének meg kell hatarozni a folyo
gazdaséagi évben elvégzett mez6- és erdégazdasagi munkak és az egyéb raforditasok
koltséget.

Amennyiben a kisajatitandd ingatlanon éplulet, éplletnek nem minésilé épitmény vagy
épitményrész talalhatdo, meg kell hatarozni azok kisajatitaskori értékét. Ha a
kartalanitasra jogosult lebontja az éplletet, épitményt, épitményrészt, szintén ki kell térni
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a szakvéleményben arra, hogy ez hogyan befolyasolja a kisajatitasért jard kartalanitas
Osszegét.

- Amennyiben a kisajatitassal érintett ingatlant telki szolgalom vagy egyéb hasznalati jog
terheli, a szakértének vizsgalnia kell, hogy a jogosultsag érinti-e a kisajatitandé
ingatlanrészt, illetve szikséges-e annak fenntartasa. Amennyiben a szakért6 véleménye
alapjan a jogosultsag fenntartasa nem sziikséges, a szakértének javaslatot kell tennie a

jogosultsag megsziinéséért jaro kartalanitasra.

- Amennyiben a kérelmezett ingatlant haszonélvezeti jog (b6zvegyi jog) terheli, a
jogosultsag megsziinéseéért jaro kartalanitds megallapitasanal figyelemmel kell lenni az
illetékekrél sz6lo 1990. évi XCIII. térvény (a tovabbiakban: Itv.) 72. §-aban foglaltakra.

- Tegyen o&sszegszer(i javaslatot a tulajdonosoknak jaré kartalanitasra tulajdoni
hanyadukra tekintettel, figyelemmel a Kstv. 9.§ (2) bekezdésére, mely szerint a megsz(int
haszonélvezeti jogért jaré kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga elvonasaért jard
kartalanitasnal figyelembe kell venni.

A kirendelt szakert6é a hatésag kirendelése alapjan koteles eljarni.

4. A szakért6i vizsgalat médszere:

4.1.
Az eljaré hatésag altal megkuldott dokumentacié tanulmanyozasa.

4.2.
Az értékelés moédszertana

Az ingatlanértékelés hazai gyakorlataban tébb moddszer ismeretes. Ezek szabatos
Osszefoglalasat rogzitd jogi hattér — a term6féldnek nem minésuld ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé moédszertani elvekrél széld 26/2005. (VII.11.) PM
rendelettel médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet, tovabba a termé&féldnek mindsilé
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé6 modszertani elvekrdl szolo
54/1997. (VIII.1.) FM rendelet, valamint nemzetk&zi szakmai el6irasok (EVS).

A piaci (forgalmi) érték meghatarozdasa a TEGoOVA (The European Group of Valuers
Associations), azaz az Eurdpai Ertékel6i Egyesiilés szerint a kdvetkezd: a piaci érték azt az
arat jelenti, amelyért az ingatlanvagyon meéltanyosan, maganjogi szerz4dés keretében az
értékelés id6pontjdban varhatéan eladhaté a tisztességes eladashoz sziikséges 0Osszes
feltétel megléte esetén.

Fenti rendeletek és az EVS javaslata alapjan az eszkdz forgalmi (piaci) értéke haromféle
modszerrel kdzelitheté meg:

e piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

e jOvedelem vagy hozam alapu érték megkdzelités

o Kkoltségalapu értékelés

Veszprém 2278 hrsz kisajatitas Készitette: Weszelits Péterné igazsaguigyi szakért6
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Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés
A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtortént, konkrét és

ismert adasvételi Ugyletek arainak, ezek hianyaban vételre ajanlott kinalati adatoknak a
vizsgalt esetre valdo Kkiterjesztésével, 0Osszehasonlitdsaval torténik. A  direkt
O0sszehasonlitason alapulé modszer Iényege, hogy hasonlé tulajdonsagu targyaknak hasonlo
az érteke.

A moddszer 6 1épései:

- Alaphalmaz kivalasztasa: Az 0Osszehasonlitd vizsgalatot egy olyan ingatlanokat
tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelent6sen eltéré szélsé értékeket az
elemzés soran figyelmen kivul kell hagyni.

- Az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok adatainak elemzése: Az elemzés
soran az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket az értékelének teljeskdriien
meg kell ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
ertékformakat és azonos jogokat szabad dsszehasonlitani.

- Fajlagos alapérték meghatarozasa: Az elemzett dsszehasonlitd adatokbdl kell az
alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték altalaban teriilet m?re
vetitve, de egyes esetekben mas volumenmérdszamok vagy kapacitasi szamok (pl.
m?, szallodai szobaszam, stb.) is alkalmazhatok.

- Ertékmoédosité tényezék elemzése: A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasa
értékmodositd tényezék figyelembevételével torténik. Ertékmddositd tényezéként
csak jelentds, értéket befolyasold tényezék veheték fel, amely az 6sszehasonlité
adatok alaphalmazara nem jellemzé.

- Fajlagos alapérték moédositasa: A szakvéleményben az értékmodositd tényezdk
kozul csak az értéket jelentésen befolyasolokat kell feltlintetni, és ha arra lehetéség
van, akkor értekmddositd hatasukat szamszerlen is meg kell hatarozni. Az
értékmaodositd tényezék alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

- Végsd érték kiszamitasa: Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték
értékmoddositasa utan kialakuld fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene,
kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

Jovedelem vagy hozam alapu megkodzelités
A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jov8beni hasznainak és az ezek

megszerzése érdekében felmerilé kiadasok kildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi,
mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas Iépései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

A jovbbeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

Jovbbeli pénzfolyamok feldllitasa hasznalati médonként.

A tékésitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

oukwdE
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Az értékelés megkezdésekor fel kell mérni az ingatlan (jogi, muiszaki, valamint
finanszirozhatésagi szempontl) lehetséges hasznalati modjait, és az elemzést
parhuzamosan valamennyire el kell végezni.

Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csdkkentett
ertékét kell érteni.

Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasabol szarmazo
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozéan a
megfeleld piaci 6sszehasonlité adatokat kell felhasznalni. A bevételek egy tovabbi része
kiegészitd, az ingatlanhoz kapcsolhaté tevékenységekbdl adddik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd, a nem fizetésbél és a kihasznalatlansagbdl
adodo bevételkiesést.

A kiadasokon belll el kell kuloniteni a befektetés jellegli és az lzemeltetés jellegli
kiadasokat, mely utébbihoz hasonld, de gyakran kilon kezelt, a felijitasi kiadas. A
befektetési kiadasok kdzé tartoznak az ingatlan-beruhazas megvaldsulasahoz szikséges
egyszeri kiadasok:

- a tervezési és szakértdi dijak,

- az épitési kivitelezési koltségek,

- a beruhazast terhel6 adok és illetékek,

- a beruhazassal kapcsolatos k6zosségi kifizetések (pl. kdzmi-hozzajarulas),
- pénzugyi koltségek: hitelek torlesztése és kamatai stb.

Az Uzemeltetési kiadasok a mikddés soran, tobb-kevesebb rendszerességgel merulnek fel.
Az Gzemeltetési kiadasok kodzé tartoznak peéldaul:

- a kdzlzemi dijak,

- a telekommunikacios halézatok igénybevételének dija,

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok,

- a gondnok (hdzmester) szamara fizetett 6sszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

- a takaritas,

- a javitasok,

- a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadassal megbizott

szervezet és személyek szamara fizetett 6sszeg) stb.
A felujitési kiadasokat vagy a poétlasi koltség szazalékaban vagy becsult 6sszeggel kell
megadni.
A tiszta jovedelem szamitasakor az altalanos forgalmi ad6t mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon figyelmen kiviul kell hagyni, mig az ingatlanad6t és az ingatlant magat terhel6
kdzteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jovedelembél a
jévedelemadot vagy a tarsasagi adot nem lehet levonni.

A bevételek és kiadasok id&sorainak felallitdsaval, idészakos (éves vagy rovidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

Az alkalmazott tékésitési kamatldb az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl elvarhato
minimalis megtérulési rataval egyenld. A kamatlab meghatarozasanak maédjai a kovetkezok
lehetnek:

— piaci tényekbdl valé kamatlab-levezetés;
— egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfeleld
modosito tényezdk figyelembevételével,
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— fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai
ingatlanpiacra megfeleld modositd tényezék figyelembevételével.

A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitasaval kell a piaci
értéket kiszamitani, amelybe bele kell szamitani a maradvanyérték jelenértékét is. A
jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerisithet a kozvetlen tékésités
modszerére, mely esetben az érték kiszamitdsahoz a tiszta jovedelmet el kell osztani a
tékésitési kamatlabbal.

A piaci érték meghatarozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell
eléiranyozni, fuggetlenul a jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a legmagasabb
jelenértékl hasznositasi format kell az ingatlan értékeként elfogadni.

Koltségalapu értékelés

A Kkoltségalapu érték-megkdzelités lényege, hogy az ingatlan ujra-el6allitasi vagy potlasi
koltségeébdl le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozé foldterilet/telek értékét. Ennél a megkozelitésnél az érték a
bekerllés Osszege szerint alakul. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt [évé |étesitménynél, karosodott |étesitménynél, takart mitargynal,
valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer 6 |épései:

- Atelekérték meghatarozasa (annak Ures allapotban valé értékelésével).

- A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa (a pétlasi koltség
olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb
koltséggel, de azonos hasznossaggal poétolhatéak lennének. Az Ujraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan uUjrateremtésének koltségeit kell
eléiranyozni, figgetlenul azok jelenlegi hasznosulasatdl. A potlasi és az ujraépitési
koltség egyuttesen: (Ujra-eléallitasi koltség - altalanos forgalmi adét nem
tartalmazhat).

- Avulasok szamitasa (harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a
kdrnyezeti avulas).

- A felépitmény Ujra-eléallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
O0sszegzése eredményezi a koltségalapon szamitott forgalmi értéket.

A koézigazgatasi, illetve a birdsagi eljarasban elfogadott gyakorlat szerint — a kisajatitassal
érintett ingatlanhoz hasonld ingatlanok forgalmi értékének megallapitasara — 6sszhangban a
kisajatitasi kartalanitas megallapitasara vonatkozé szabalyokkal - a piaci_6sszehasonlitd
moédszer elfogadott a felsorolt mdédszerek kozl.

A kisajatitasrol szo616 2007. évi CXXIII. torvény (Kstv.) vonatkozasai:
Kstv. 9. § (1) A kisajatitott ingatlan tulajdonosat a tulajdonjoga elvonasaért, az ingatlanon
fennallé jog jogosultjat pedig a joga megsziinéséért - a zalogjog és a végrehajtasi jog
jogosultja kivételével - teljes, azonnali és feltétlen kartalanitas illeti meg.
(2) A megszint jogokért jaré kartalanitdst az ingatlan tulajdonjoga elvonasaért jard
kartalanitasnal figyelembe kell venni.
(3) A kartalanitas 6sszegének megallapitasa soran

a) az 0sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét,

b) ha az ingatlan valésagos forgalmi értéke - 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok,
illetve ezek forgalmanak hianyaban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt korlatozas,

Veszprém 2278 hrsz kisajatitas Készitette: Weszelits Péterné igazsaguigyi szakért6



oldal11/34

illetve mas ok miatt - nem allapithatd meg, az ingatlan telepulésen bellli fekvését,
kézmivekkel vald ellatottsagat, ennek hianyaban a kézmivesités lehet6ségét, foldrajzi és
gazdasagi adottsagait, term&fold esetén a mivelési agat, a foldmindsités szempontjait és
az ingatlan jovedelmez&ségét kell figyelembe venni.

(4) Ha az ingatlan dvezeti besorolasanak modositasara a 2. §-ban meghatarozott, az adott
kisajatitasi eljarast is megalapozd kozérdekl cél megvalositasa érdekében kerdlt sor, a
kartalanitas 6sszegének meghatarozasa soran az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok e
besorolasi modositast megel6z6en helyben kialakult forgalmi értékét kell figyelembe venni.

4.3.
Helyszini szemle
A kérelmez6 jogi képviselbje és a szemletargy birtokosok elézetes értesitését kovetben az

ingatlan helyszini szemlét 2023. majus 19. napjan tartottuk meg.
Jelen voltak: a kérelmezd képviseletében:
Dr.Herpai Gabor
az ingatlan alabbi tulajdonosai:
Arkovits Gergely
Tal Rébert
Weszelits Péterné igazsagugyi szakért6
A helyszini szemle az eljaras targyat képezd ingatlan és kornyezete szemrevételezésével
tortént. A helyszinrél fotokat készitettem, melyek a szakvélemény mellékletét képezik.

4.4,
Adatbeszerzés

4.4.1. A NAV Veszprém Varmegyei Addigazgatdésagahoz adatszolgaltatas iranti kérelemmel
fordultam o&sszehasonlité ingatlanforgalmi adatok beszerzése céljaval. A hatésagi
adatszolgaltatas keretében rendelkezésre bocsatott adatokat beazonositottam, vizsgaltam
egyedi jellemzbiket, sajatossagaikat. Az d&sszehasonlitd adatok alapjan elemzéseket,
szamitasokat végeztem.

4.4.2. Vizsgaltam Veszprém Megyei Jogu Varos telepiilésrendezési terveit. A HESZ alapjan
megallapithatdé az érintett ingatlan szabalyozasi helyzete, Ovezeti besorolasa, a
tertletfelhasznalas lehetésége.

4.4.3. Informaciokat, adatokat szereztem be Veszprém MJV Polgarmesteri Hivatal Stratégiai
Osztalyatdl az ingatlan szabalyozasi helyzetének kronoldgiaja, tovabba a projekt miiszaki
vonatkozasai targyaban.

Az értékeléshez, a fentieken tulmenden megvizsgaltam a hasonlé tipusu és jellegl
ingatlanok altalanos piaci helyzetét, valamint a kornyéken kialakult ingatlanpiaci viszonyokat
is.

4.5.
Jogi hattér
Szakvéleményemet a vonatkoz6 legfontosabb jogszabdlyok szem el6tt tartasaval
készitettem el, melyek a kdvetkezdk:
- 2007. évi CXXIII. torvény a kisajatitasrol
- 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet.
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Telepiilés Veszprém belterilet
Cim
Helyrajzi szam 2278
Megnevezés Kivett beépitetlen terilet
Teriilet 1126 m?
Jogi jelleg régészeti leléhely
Kisajatitassal érintett 125 m*
Erintettség mértéke 11,10%

Tulajdonos, tulajdoni hanyad

mellékelt tulajdoni lap szerint

Egyéb jogok és tények

Az ingatlan fentiekben ismertetett adatait a 2023.01.23.-ai tulajdoni lap-szemle masolatbdl
ismertem meg. Az ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az ingatlan forgalomképes.
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5. Az ingatlan és a kdrnyezet bemutatasa

5.1. Az értékeléssel érintett térség bemutatasa
(forras: https://hu.wikipedia.org,www.veszprém.hu,
Veszprém 2030. varosfejlesztési stratégia)

Altalanos leiras

Veszprém megyei jogu varos a Kézép-Dunantul régioban, Veszprém varmegye és a Veszprémi
jaras székhelye. Egyetemi varos, 2023-ban az Eurdpa kulturalis févarosa cimet is viseli.
Magyarorszag egyik legrégebben alapitott varosa, szinte egyidés az allammal. Légvonalban a
Balatontdl 11 km-re, Székesfehérvartél 40 km-re, Budapesttél pedig 97 km-re fekszik, a Bakony
déli részén.

A kiralynék varosa a Séd patakot dvez6 dombokon és volgyekben terll el, harom kistgj
talalkozasanal: északrol, északnyugatrél a Bakony hegyvonulata, délrél a Balaton-felvidék,
keletrél pedig a sik Mez&fold északnyugati nydlvanya altal hatarolt, atlagosan 270 m tengerszint
feletti magassagu Veszprémi-fennsik tertletén. Ez a kdzponti helyzet jelentds szerepet jatszott a
varos kialakulasaban és a torténelem soran betoltdtt tarsadalmi-gazdasagi szerepében,
jelentéségében.

Veszprém a legmagasabban fekvdé megyeszékhely: felszine atlagosan 260-270 méterrel talalhaté
a tengerszint fol6tt. A varosba érkezd els6 benyomasa egy hegyek félkaréjaval olelt (fenn)sik-
vidéki varos képe, amely aztan a kdzpont felé kdzeledve markansan megvaltozik. A Séd patak
meanderszer(i kanyargasaval a fennsikot feldarabolja, s a varoson belldl nem ritkan 30—40
méteres szintklldnbségeket alakitott ki. Az ilyen mdédon eldarabolédé terlletek varosrészeket
alkotnak, melyeket a Séd és mellékvizfolyasainak mélyvonulatai valasztanak el. A
szintkllonbségek kuldndsen szembetlinbek a Séd-volgy déli és keleti oldalan, ahol az
északnyugati szelek munkajanak is koszoénhetéen meredek dolomitsziklak térnek a magasba.

Veszprém épitett 6rokségét sajatos kettdsség jellemzi: a varos tébb pontjanak értékes, egyedi
milije van koherens varosképpel és szamos védett épllettel; mig mas részein inkabb a
veszteség élménye a meghatarozo, az eltlint varosszovet és varoskép hianya. Az el8bbi
kategoriaba tartozik a Var és a Belvaros nyugati fele, valamint Jeruzsalemhegy és Dézsavaros
jelentés része; mig utobbi elsésorban a Belvaros keleti felén és a Cserhaton jelentkezik.
Veszprém a multbeli atépitések dacara is igen gazdag védett értékekben: tébb, mint szaz
miemlék talalhaté a varosban — azaz nagysagrendileg ugyanannyi, mint Gy6rben, kétszer annyi,
mint Székesfehérvaron és haromszor annyi, mint Szombathelyen. Az orszagosan védett
épitmények mellett tébb, mint 250 helyi védelem alatt allé épllet is talalhaté a varosban. Az
épuletkincsen fellil Veszprém egyedi hangulatanak fontos eleme a magyar viszonylatban
szokatlan topografia is, els6sorban a Séd mély volgye, amihez énmagaban szamtalan rendkiviil
latvanyos veszprémi tajképi érték tarsul, a Benedek-hegy sziklaormatdl a varfalakon at a Szent
Istvan vélgyhidig. Tébb tucat jol ismert, egyedi és kildnleges éplilet all a varosban, igy nehéz
kiemelni koézilik a leginkabb emblematikusakat. llyen identitasképzd, ikonikus helyszin a
Tlztorony, a Varkapu, a Megyehaza, a Varoshaza, a Petéfi Szinhaz, a Laczké Dezsé Muzeum, a
konyvtar, a zeneiskola vagy épp a Var szamos épillete a Szent Mihaly-bazilikatél az érseki
palotan és a Dubniczay-palotan at a piarista gimnaziumig. A varos értékes épuletallomanyanak
szamos eleme all uresen, amin szamottevden valtoztathat az eurdpai kulturdlis févarosi cim, mely
Uj funkciokat visz Veszprém tobb hasznositatlan térténeti éplletébe is.

Kozlekedés: Veszprém Budapest fel6l kozuton az M7-es autdpalyan, majd Székesfehérvarnal a
8-as fbutra letérve érhetd el a leggyorsabban. Gyér felél a 82-es, Graz-Kérmend feldl a 8-as,
Balatonflred felél a 73-as uton, Tapolca feldl a 77-es féuton kdzelitheté meg. Alsébbrendi utak
kozil érinti Veszprém terlletét a Balatonalmadira vezeté 7217-es ut és az Alsdorsre vezetd
7219-es ut. Vonattal a Székesfehérvar—-Szombathely-vasutvonalon vagy a Gy6r—Veszprém-
vasutvonalon érheté el.
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A belvaros uthalézata kdzépkori eredetl; a Veszprémbdl kivezetd utak tobbségének mai helye a
18. szazad végére alakult ki. A legnagyobb, nyugat-keleti iranyu forgalom évszazadokon at a var
alatti Hosszu-volgyben (a mai Jokai Mor utcan) haladt. Ez az 1930-as években, a 8-as szamu
allami kézut megépitésével valtozott meg: az uj f6ut szamara a Palotai ut (ma Budapest utca)—
Kossuth utca—Ovari Ferenc utca—Jeruzsalemhegy-TemetShegy vonalat jeldlték ki. A
Jeruzsalemhegy és a Temetbhegy kozott huzédd Séd-volgy folé 1936-37-ben épllt meg a
veszprémiek altal csak Viaduktként emlegetett Szent Istvan volgyhid.

Veszprém vezet6i mar az 1940-es évek masodik felében felismerték, hogy az orszagos
féutvonalnak a varoson torténé atvezetése nem volt helyes dontés. A kicsi Szabadsag tér
forgalma az 1970-es évek végére orszagosan a harmadik helyet ,érte el” (a budapesti Nyugati tér
és a miskolci Villanyrendér keresztez6dés utan). A megoldast a kérgy(rl tobb szakaszban tortént
megépitése jelentette az 1970-es és 1980-as évek forduldjan (Veszprém volt az elsé
magyarorszagi varos, amely koré teljes utgylri épult); azéta a 8-as féut a varos legszélén halad
el, igy a belvaros forgalma lényegesen csokkent. Ezzel lehetévé valt a varos sajat bels6 forgalmi
rendjének atszervezése.

A 8-as féutnak a varostél nyugatra, Markoig, valamint keletre, Varpalotaig huz6dé szakaszat az
elmult években iranyonként négy savossa fejlesztették. Tervben van a Veszprémbdl Dunaujvaros
felé haladé M8-as autépalya megépitése. A korgylrii északi és keleti szakasza a 8-as féut
kivezetd szakasza és a 82-es féut kozott. masodrendi féutként a 830-as szamozast viseli.

2013. julius 1-ét6l a Tapolcara felé is kapcsolatot biztositd 7301 jelli dsszekoté utat 77-es
féutként jeldlték ki.

Gazdasag: Veszprém a Kozép-Dunantul régid egyik legnagyobb kereskedelmi, szolgaltato-,
oktatasi és ipari kdzpontja. Mind a megyében, mind a varosban erds pozicidval rendelkezik az
ipar (klléndésen az autdipar), illetve egyre ndvekvé mértékben a szolgaltatdé szektor. Ezzel dssze
csengenek Veszprém hosszu tavu gazdasagfejlesztési céljai is:

+ a fenntarthato ipari-gazdasagi szerkezet erdsitése;

* az innovacioés gazdasagfejlesztés;

* a szolgaltatdipar munkaerd-felvevé kapacitasainak erésitése;

* a kreativ agazatok szamara kedvez6 vallalkozasi kornyezet kialakitasa.

A megyén belll kiemelten er8s gazdasagi tengelyt jelent a 8-as ut, itt talalhatdé a legnagyobb
arbevételli Uzemek igen tekintélyes hanyada: e tengelynek pedig Veszprém a f6 csomopontja. Az
itt jelenlévé ipari agazatok igen sokszin( képet mutatnak, korik a gépipartdl és az elektronikatdl
az élelmiszeriparon és a vegyiparon at a butorgyartasig és a nyomdaiparig terjed. Tagadhatatlan
azonban az autdipari beszallité cégek erés dominancidja, ami érzékennyé teszi a helyi
munkaerdpiacot az agazat globalis valtozasaira. Megyeszékhelyként természetesen jelentds a
kbzszféraban és az dnkormanyzati tulajdonu cégeknél dolgozdk szama is: a kiemelt munkaltatok
k6zé tartozik a Csolnoky Ferenc Korhaz, a vizszolgaltatdé Bakonykarszt Zrt. és a
varoslizemeltetési Veszprémi Kozlzemi Szolgaltatd Zrt. Kiegyensulyozott foglalkoztatasi
szerkezetre utal, hogy még az 1700 fés létszammal m{kddd korhaz is csak a képzeletbeli
dobogd harmadik fokara fér fel, a Continental és a Valeo mogé. Veszprém gazdasagi aktivitasa a
megye egészéhez képest magas.

Idegenforgalom, vendéglatas: Veszprém kedvelt uticél, amit kivalé adottsagainak
készdnhet: kulturalis programkinalata kifejezetten erés, raadasul egyszerre van hozza kozel
a Balaton északi partja a maga széles korl programkinaltaval és a féként aktiv pihenésre
csabité Bakony. Veszprémben a kereskedelmi szallashelyek széles spektruma érhetd el, a
hostelként is mikodé kollégiumoktdl a tdbbcsillagos szallodakig — melyeket kisebb szamban
maganféréhelyek is kiegészitenek.
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Veszprém turisztikai vonzerejében két tényezd bir kimagaslo hatassal: a Balaton kdzelsége és az
Allatkert. Mindkettére igaz, hogy hatasa erésen szezondlis és az is, hogy nem &szténdznek
hosszu itt-tartézkodasra: a Veszprémbe latogatdék kétharmada napkdzbeni programként érkezik
csak a varosba. A Magyar Turisztikai Ugyndkség Veszprémet a Balaton turisztikai régio
részeként tartia szamon, a Balatonnal egyitt szamit értékesithetd turisztikai terméknek.
Veszprém és a Balaton északi partjanak er6sségei 6sszecsengenek. Mindkét helyen a gasztro-
és kulturalis turizmus jelenti a két f6 potencialt — olyan témak, amik kifejezetten alkalmasak a

turizmus négy évszakossa fejlesztésére.
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(forras: https://hu.wikipedia.org/wiki/Veszprémvarosrészei)
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5.2. A kisajatitassal érintett ingatlan természetbeni allapotanak leirasa

Elhelyezkedés, kornyezet Az értékelt ingatlan Veszprém északi
részén, a Tuzér utca és a Séd-patak kozott
hiz6dé Aranyosvolgyben helyezkedik el, a
tervezett volgyhidtol délre. Szlk koérnyezete
kertes hasznositasu.

Megkozelités Kdzvetlenll a Tuzér utca iranyabdl a Seéd-
patakig huzédd kiépitetlen gyaloguton
kbzelithetd meg.

Alak, forma Szabalytalan alaku, hosszanti tengelye EK
— DNy iranyu.

Domborzat, lejtési viszonyok Keleti iranyba enyhén lejtés.

Keritettség Keritetlen

Beépitettség, felépitmény Beépitetlen terilet.

Koézmiuellatottsag Az ingatlan telekhatarai  kozelében

vezetékes ivoviz, vilamos  energia,
szennyvizcsatorna kiépitettek. Az ingatlan
kd6zmicsatlakozassal nem rendelkezik.

Hasznositasi mod Hasznalaton kival &allé bokros, cserjés
terulet.

Kérnyezeti szennyezettség Nincs

Védettség Nincs bejegyzés
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kézmdtérkép
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5.3. Az ingatlan szabalyozasi helyzete

A Helyi Epitési Szabalyzatrol szélé Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak
Kozgyllése 24/2017 (1X.28..) Onkormanyzati rendelete az ingatlant beépitésre szant
terlleten Vi-01 jeld, Intézmény terllet dvezetbe sorolt, a kisajatitassal érintett terllet a
szabalyozasi tervlapon Koéu-02 jelli, Orszagos I. és Il. rendl féutak, valamint a belterileti
féutak tertileteként jeldlt.

2mvs

INTEZMENY TERULET (Vi)

227

30. Intézmény teriiletekre vonatkoz6 altalanos elGirasok

30. § (1) Az épitési ovezetekre vonatkozé szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 6. pontja
tartalmazza.

(2) A teriileten elhelyezhet6:

a) igazgatasi,

b) nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,

c) iroda,

d)>° kereskedelmi, szolgaltatd, szallas, vendéglato,

e) hitéleti,

f) kulturdlis, kozosségi szoérakoztatd,

g) sport,

h) kozlekedést kiszolgalo

rendeltetési épiilet.

(3) A (2) bekezdésben felsorolt rendeltetési épiilet emeleti szintjein a tulajdonos, a hasznal6 és
a személyzet szamara szolgald 1 darab lakas alakithat6 ki.

31. Intézmény teriiletekre vonatkozoé egyedi el6irasok

31. § (1) Vi-10 épitési 6vezetben varlifthez (sikl6hoz) az tizemi funkciét (mikodést) szolgald
minimalisan sziikséges felszin folotti épitmény létesithetd.
(2) Vi-14 jeld épitési o6vezetben lakas csak épiilet emeleti szintjein alakithat6 ki.
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(3) A teriileten beliil kialakithat6 maganit 100% mértékben feliilépithetd a kozuti
lrszelvénymagassag betartasaval.

Epitési 6vezetek és 6vezetek szabalyozasi hatarértékei

A

1 Epitési
dwvezet
jele

2

3 Vi-01

Beépitési

mad

Kialakithaté
legkisebb
telek teriilet
(m*)

2000

beépitettség
megengedett
legnagyobb
mértéke
(%)

30

épiiletmagassag
megengedett
legnagyobb
mértéke

(m})

12,5

Zoldfeliilet
legkisebb
merteke
(%)

G H
Kialakitando telek
legkisebb

szélessége  mélysége
(m}) (m)

A kisajatitasrol szo6l6 2007. évi CXXIIl. torvény (Kstv.) 9.§ (4) bekezdése értelmében ha
az ingatlan o6vezeti besorolasanak modositasara a 2. §-ban meghatarozott, az adott
kisajatitasi eljarast is megalapozé kozérdekl cél megvaldsitasa érdekében kerllt sor, a
kartalanitas dsszegének meghatarozasa soran az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok e
besorolasi modositast megel6zéen helyben kialakult forgalmi értékét kell figyelembe venni.

Veszprém Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala Stratégiai Iroda tajékoztatasa szerint a
legrégebbi fellelhets adatot a Veszprém Altalanos Rendezési Tervérdl szold 13/1993.
(IV.30.) sz. rendelet tartalmazza, miszerint az eljarasbeli ingatlan (L) lakéévezetbe sorolt. A
Szabalyozasi Terven a volgyhid kdzlekedési terlilete mar feltiintetésre kertilt.
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A fentiekben bemutatott szabalyozast id6ben kdvetd, Veszprém Megyei Jogu Varos Helyi
Epitési Szabalyzatarél és Szabalyozasi Tervérdl széld 61/2003. (XI1.22.) sz. rendelet az
eljarasbeli ingatlant Lke-12 jeli Kertvarosias lakoéterulet elnevezési épitési Ovezetbe sorolta.
A Szabalyozasi Terven a volgyhid kdzlekedési terllete feltlintetésre kertilt.

Emm @™ VEszPREM WV 524041 YOZAS TERV, BELTEROLET M = 1 : 7000

A 2003. évi szabalyozas szerint az Lke-12 jelii kertvarosias lakéteriileten
a) elhelyezhet6:
1. lakéépulet (telkenként legfeljebb két lakassal egy épuletben),
2. ahelyi lakossag ellatasat szolgalo kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatod
éplilet,
3. egyhazi, oktatasi, egészsegugyi, szocialis épulet,
4. a helyi lakossag ellatasat, helyi lakossag kdzbiztonsagat szolgalo épitmeény,
5. sportépitmény,
6. aterulet rendeltetését nem zavard hatasu kézmiipari és egyéb gazdasagi
épitmény,
7. gépjarmitarold.
b) nem helyezhetd el:
1. kereskedelmi szallasépulet szolgaltatd épulet a megengedett lakasszamot
meg nem haladévendégszoba szamu egyeéb kereskedelmi szallasépulet kivéte-
lével,
2. egyeéb kozdsségi szorakoztatd, kulturalis épulet,
3. 0nallo parkoloterulet és garazs a 3,5 t dnsulynal nehezebb gépjarmivek és
az ilyeneket szallité jarmlivek szamara,
4. Uzemanyagtoltd.
c) Telkenként legfelijebb két épitmény helyezhetd el, telkenként legfeljebb 3
rendeltetési egységgel.

Az dvezeti paraméterei az alabbiak: (oldalhataros beépitési mod; kialakithato legkisebb telek
900 m2; beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 30%; megengedett maximalis
épuletmagassag: 4,5 m; zoldfelllet legkisebb mértéke 50%;)
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2006-ban_kismértékben modosult az Lke 6vezet paraméterei és Lke-14 lett az alabbi
eléirasokkal:

(oldalhataros beépitési mod; kialakithatd legkisebb telek 600 m2; beépitettség
megengedett legnagyobb mértéke 30%; megengedett maximalis éplletmagassag: 4,5 m;
zoldfelulet legkisebb mértéke 50%;).

A 2017-es felllvizsgalatkor valtozott intézményi teriletre és Vi-01 6vezeti besorolast kapott.

Osszefoglalva: a rendelkezésre all6 adatok és informacidok alapjan az eljarasbeli
ingatlannak - a kisajatitasi eljarast is megalapozé koézérdekil cél megvaldsitasa érdekében -
lakébvezeti besorolasa kerult moédositasra, tehat az dsszehasonlitd ingatlanforgalmi adatokat
lakodvezeti besorolasu ingatlanok kérébdl meritem.

6. Forgalmi érték meghatarozasara alkalmazott szakért6i médszer ismertetése

Az egyes konkrét esetekben alkalmazandé modszer megvalasztasat az értékelés célja, az
értékelendd vagyontargy jellege és a modszer adatigénye is befolyasolja. Jelen esetben a
Kstv. 9. § (3) bek. a) és b) pontjaira, tovabba az értékelt ingatlan egyedi adottsagaira
tekintettel, a piaci 6sszehasonlitéo adatokon alapulé moédszer alkalmas.

Ha az értékelendd ingatlan lényegesen klldénbdzik az dsszehasonlitasra kivalasztott,
viszonylag homogén ingatlan-csoporttél, azt a fajlagos alapérték kialakitasakor értéknéveld
vagy értékcsdkkentd tényezéként figyelembe kell venni.

A modszer alkalmazasanak az a feltétele, hogy az értékelend6héz hasonlithato
ingatlanoknak legyen valds piaca, tovabba dsszehasonlitast lehetéve tevdé adatok alljanak
rendelkezésre.

A 33/2007. (XI1.23.) PM rendelet alapjan beszerzésre kerlltek a tertlet ingatlanforgalmi
tényadatai. A kivalasztott 0Osszehasonlité adatok foldrajzi és telepilésen beldli
elhelyezkedésuk, dvezeti besorolasuk, méretik alapjan is alkalmasak az 6sszehasonlitasra.
Az 0&sszehasonlitdas eredményeként a lényeges értékbefolyasold tényez6k szerinti
kuldnbségeket korrekcidval lattam el. A korrigalt fajlagos érték képezheti az ingatlan piaci
forgalmi értékének alapjat. A piaci forgalmi érték a korrigalt fajlagos érték és az ingatlan
alapterilete szorzataként szamithato ki.
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Az 0sszehasonlité adatok leirasa:

1. adat

Veszprém belter.

Major utca
2018/19 hrsz
beépitetlen ter.

Veszprém  északi, Jutaspuszta varosrészen talalhaté
beépitetlen teriilet. Szabalyos alaku, kiépitett kozaton
kdzvetlendl megkdzelithetd. Felszine sik, homlokvonalaban
Osszkdzmi kiépitett. Lke-14 épitési dvezetbe sorolt.

Adasvétel: 2021.

857 m?
16.500.000,-Ft

19.253,-Ft/m”

2. adat Veszprém  északi, Jutaspuszta varosrészen talalhato
Veszprém belter. | beépitetlen terllet. Szabalyos alaku, kiépitett kdzaton

Major utca
2018/22 hrsz
beépitetlen ter.
821 m?
13.500.000,-Ft
32.887,-Ft/m”

kbzvetlendl megkdzelithetd. Felszine sik, homlokvonalaban
O0sszk6zmii kiépitett. Lke-14 épitési dvezetbe sorolt.
Adasvétel: 2021.

3. adat

Veszprém belter.

Szajko utca
1963/87 hrsz
beépitetlen ter.
840 m?
35.000.000,-Ft
41.668,-Ft/m”

Veszprém északnyugati, Csererd6 varosrészen talalhato
beépitetlen teriilet. Szabalytalan alaku, kiépitett kdzuton
kozvetlendl megkdzelithetd. Felszine sik, homlokvonaldban
O0sszk6zmii kiépitett. Lk-14 épitési dvezetbe sorolt.

Adasvétel: 2022.

4, adat

Veszprém belter.

Seregély ut
1963/116 hrsz
beépitetlen ter.

Veszprém északnyugati, Csererdé varosrészen talalhato
beépitetlen tertlet. Enyhén szabalytalan alaku, kiépitett
kbzuton kozvetlendl megkdzelithetd, felszine sik,
homlokvonalaban vezetékes foldgaz kivételével valamennyi

kdzmi kiépitett. Lk-12 épitési dvezetbe sorolt.

583 m* Adasvétel: 2021.
1/2 th.
6.195.000,-Ft
21.252,-Ft/m”
5. adat Veszprém északnyugati, Csererd6 varosrészen talalhato
Veszprém belter. | beépitetlen terlilet. Enyhén szabdalytalan alaku, kiépitett |f=&
Seregély ut kézuton kdzvetlendl megkozelithetd, felszine sik, [l

1963/119 hrsz
beépitetlen ter.
528 m?
19.500.000,-Ft
36.932,-Ft/m?

homlokvonalaban vezetékes foldgaz kivételével valamennyi
k6zmd kiépitett. Lk-12 épitési dvezetbe sorolt.
Adasvétel: 2022.

Az elemzés mddszere: paros 6sszehasonlité elemzés.
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A paros 6sszehasonlitas lényege, hogy az alaphalmazban 1évd ingatlanokat kilon-kilén hasonlitjuk
Ossze a vizsgalt ingatlannal, azaz paronként toérténik az d&sszehasonlitas és a korrekcio. Az
dsszehasonlitas és a korrekcio altalaban tablazatos formaban torténik. A vizsgalt ingatlan fajlagos
forgalmi értékét az egyes 0sszehasonlité adatok korrigalt fajlagos értékének atlaga adja.

A ,minusz” eldjellel figyelembe vett korrekciés mérték azt jelenti, hogy az értékelt ingatlan adottsaga
az 6sszehasonlité adathoz viszonyitva a korrekcios tényezd tekintetében kedvezétlenebb.

A ,plusz” elgjellel figyelembe vett korrekcidos mérték azt jelenti, hogy az értékelt ingatlan adottsaga az
O0sszehasonlité adathoz viszonyitva a korrekciés tényezd tekintetében kedvezébb.
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Telekérték meghatirozisa piaci dsszehasonlité médszerrel

Telek Ertékelt ingatlan 1. Gsszehasonlitd |2. dsszehazonlito]3. dsszehasonlitd |4, Gsszehasonlitd Ij. Gsszehasonlitd
Alapadatok
(Adat forrasa
NAV HAV NAV NAV NAV
Adat tipusa realizalt realizalt realizalt realizalt realizalt
[ranyitdszém 8200 8200 8200 8200 8200 8200
Telepiilés Veszprém Veszprém Veszprém Veszprem Veszprem Veszprem
(Cim
Hrsz 2278 201819 2018/22 1963/87 1963/116 1963/119
Telekteriilet (m2) 1126 837 321 840 383 528
Ar (Ft) 16 500 000 Ft 13 500 000 Fi 35 000 000 Ft 6 195 D00 Ft 19 5040 000 Ft
Jellemzdk 12 th.
Adat kelte 2021 2021. 2022 2021. 2022.
Kockizati korrekeidk
Kindlati korrekcio 100%4% 100% 100%4% 100%% 100%
Arvaltozs korrekeid 110% 110% 100% 110% 100%
Fajlagos érték (Ft'm2) 21 178 Ft 36 176 Ft 41 668 Ft 23377 Ft 36 932 Ft
Y / [ 4
HESZ \/ XA
\ s e | e
S . e
AN W =
) q x/
Kbzmii 8 9
& &
\\,;‘< AN \/\ —r
N B
Korrekeiok
[[Celepiilésen beliili elhelyezkedés 3% % % 3% 3%
Megkozelités -20% -20% -20% -20% -20%
[Celekteriilet -3% -5%% -3% -10% -10%%
Alak, forma 0% 0% 0% 0% 0%
Domborzat 0% 0% 0% 0% 0%
[lozmilellatottsag -3% -5% -3% 0% 0%
[rvezeti besorolas 0% 0% -10% -10% -10%
Ezveb, pl. jogi régészeti leldhely -3% -3% -3% -3% -5%
[lorrekciok Gsszesen -30% -30% -40% -40% -40%
f0%6-0t meghalado korrelcio indoklasa
E;;Egm fajlagos 20 267 Ft 14 825 Ft 25323 Ft 25 001 Ft 14 026 Ft 22159 Ft

A 2278 hrsz-u ingatlan fajlagos forgalmi értéke 20.267,-Ft.

Alkalmazott korrekciok indokolasa:

telepulésen bellli elhelyezkedés: kdzponti belterllet viszonylataban kedvezdbb
megkozelités: kdzvetlenul kiépitetlen gyaloguton kozelitheté meg
telektertlet: a méret forgalmi értékre gyakorolt hatasat vizsgaltam. Az altalanos szakmai
szabalyok szerint a beépitésre szant terlletek esetében a kisebb terulet fajlagos forgalmi

ertéke magasabb.

kézmiellatottsag: az ingatlan sziik kérnyezetében a féldgazellatas nem épuilt ki
Ovezeti besorolas: Lk jell Kisvarosias lakéterileten tobb lakdegység is elhelyezhet6

egyeb: régészeti lel6hely

30%-ot meghaladd korrekcid indokolasa: a 3-5 6sszehasonlitd adatok tekintetében az épitési

szabalyok kedvez&bbek
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7. Megallapitasok, javaslat a kartalanitas 6sszegére

7.1.
Fajlagos forgalmi érték meghatarozasa

A Veszprém 2278 hrsz-G 1126 m? teriiletli ,Kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii
belteruleti ingatlan fajlagos forgalmi értéke

20.267,-Ft.
7.2.
Az ingatlan forgalmi értéke:

2278 hrsz (1126 m? x 20.267-Ft) 22.820.642,-Ft.

7.3.
A részleges kisajatitassal kialakulé 2278/1 hrsz-G 125 m? teriilet(i ingatlan forgalmi
értéke:

2278/1 hrsz (125 m® x 20.267,-Ft) 2.533.375,-Ft.
7.4.

Visszamaradé ingatlan értékcsokkenésének, teljes kisajatitas sziikségességének
vizsgalata:

A részleges kisajatitas az ingatlant a 2203/2 hrsz-u kézuttal szomszédos északi telekhatar
mentén érinti atlagosan 2,0-2,5 méter mélységben. Visszamaraddé terilete egybefliggb
marad. Az érintettség mértéke az ingatlan teljes terulete viszonylatdban megkdzelitéleg 11%.
A méretcsokkenés és kismértékli alakvaltozas az ingatlan jelenlegi statuszaban nem okoz
értékcsokkenéssel jard valtozast.

Az eljarassal kapcsolatos adatbeszerzés soran tajékozodtam az ingatlan kdrnyezetét érint6
valtozasok, a létesil6 voOlgyhid miszaki paraméterei és az ingatlan jelenlegi helyzete
Osszefliggésében. Veszprém Megyei Jogu Varos Polgarmesteri Hivatala Stratégiai Osztaly
rendelkezésemre bocsatotta a tulajdonosokkal folytatott levelezést, amit mellékelek.

Az eljarasbeli ingatlan jelenlegi kertes zdldévezet kdrnyezetébe beépulé nagytdmegd,
,gigantikus” kozlekedési |étesitmény elhelyezkedése az ingatlan viszonylatdban a
kdvetkez6k szerint alakul (részletek a tervezéi valaszokbdl):

.1argyi ingatlanra (természetesen a kisajatitas "el6tti részére") kerll a déli pilonszar, az
alaptesten 70-80 cm fdldtakaras lenne, a pilonszar az alaptest felsé sikjardl indulna ki.

Veszprém 2278 hrsz kisajatitas Készitette: Weszelits Péterné igazsaguigyi szakért6
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A csatolt rajzon abrazoltuk, hogy a pilonszar altal elfoglalt tertilet a kék sraffozott terilet
lenne a meglévd tereppel valdé metszetét berajzolva. A ferdén felfutd pilonszarnak is lenne
vetllete, ez is lathaté a vazlaton. A pilonszar tereppel vett metszésénél az ingatlantdl mért
alaprajzi tavolsaga 3,43 m. A pilonszar kllsé éle targyi ingatlanhoz alaprajzilag legkdzelebb
238,0 m EOMA (terep felett kb. 14,5 m-rel) magassagban kerilne, ekkor a vetulleti tavolsaga
2,03 m az ingatlantél.”

»A kornyezetrendezés szakagi terv alabbi helyszinrajzi kivagata mutatja, hogy a 2278 hrsz-u
ingatlanon a pillér mellett a kisajatitasi hatarig gyepesités tervezett, illetve amennyire lehet, a
meglévo fas-cserjés tertiletek megtartasra kertlnek.”

-A magassagokat a szekrény keresztmetszet alsé sikjara adtuk meg a csatolt rajzon. A
hidpalya ezekhez képest +2,7 m-rel magasabban van, tehat terepszint felett 13,3-25,0 m
magassagban. A kisajatitas utan az ingatlanhoz alaprajzilag legkdzelebb esé szerkezeti
elem a hidszegély szoknyaja (annak also éle) lesz. Ez a megadott szintekhez képest +1,85
m-rel magasabban van, tehat az ingatlan "felett" kb. 10,8-24,1 m magassagban. A szintekkel
kapcsolatban annyi kiegészitéslink van, hogy az értékeket a hidtengelyben felvett
hosszmetszet alapjan adtuk meg a rajzon. A szabdlyozasi vonal a hidtengelyt6l kb. 10 m-re
talalhatd, tehat kisebb eltérés ebbdl adodhat.”
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Osszefoglalva: a 2278 hrsz-G ingatlan jelenlegi kertes zdlddvezeti kornyezetében
bekovetkezé jelentés valtozasok, a kozlekedési létesitmény egyes szerkezeti
elemeinek kozelsége a visszamaradé 2278/2 hrsz-u 1001 m? teriilet tekintetében
értékcsokkenés megallapitasat indokolja. Az értékcsokkenés meértékét 50%-ban
hatarozom meg, azzal, hogy a tulajdonosok kérelmére a visszamaradé terilet
kisajatitasa is indokolt a gazdasagos értékesités lehetetlenilése miatt. Az
értékcsokkenés Osszege — 20.267,-Ft fajlagos forgalmi érték alapulvételével — az
alabbi:

2278/2 hrsz (1001 m? x 20.267,-Ft x 50%) 10.143.634,-Ft.
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A visszamaradé ingatlan (teriilet) forgalmi értéke:
2278/2 hrsz (1001 m? x 20.267,-Ft x 50%) 10.143.633,-Ft.
A kisajatitasrol szolo, 2007. évi. CXXIIl. torvény 6.§ (3) és (4) bekezdései értelmében

(3) Beépitésre szant teruleten nincs helye részleges kisajatitdsnak, ha az ingatlan
visszamarado része a megengedett legkisebb teleknagysagot nem éri el, kivéve, ha az
ingatlan e teleknagysagot mar eredetileg sem érte el.

A 2278 hrsz-G ingatlan 1126 m? teriilete az ovezetre eléirt 2000 m”> minimalisan
beépitheté teleknagysagot eredetileg sem érte el.

(4) A tulajdonos kérelmére a visszamarado részt ki kell sajatitani, ha az ingatlan részleges
kisajatitasa kovetkeztében

a) az ingatlan visszamarado része eredeti céljara hasznalhatatlanna valik,

b) az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozas gyakorlasa lehetetlenné vagy
szamottevben koltségesebbé valik,

c) a visszamarado rész gazdasagos értékesitése nem lehetséges.

7.5.
Miszaki kar

A rendelkezésre all6 informaciok és adatok, valamint a helyszini szemle tapasztalatai alapjan
a részleges kisajatitassal dsszefliggésben miszaki kar nem merdl fel.

7.6.
Zoldkar
A helyszini szemle tapasztalatai alapjan a részleges kisajatitassal érintett terlleten

értékképz6 zoéldkar nem merdl fel.

8. Részleges kisajatitassal kapcsolatos kartalanitas meghatarozasa

A Veszprém 2278 hrsz-u ,Kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii 1126 m? teriiletii
belteriileti ingatlan részleges kisajatitdsaval 6sszefliggésben a kartalanitas javasolt
dsszege a kisajatitassal kialakuld 2278/1 hrsz-t 125 m? teriileti ingatlan forgalmi értéke,
osszege - 20.267.-Ft fajlagos forgalmi érték alapulvételével - a szakvélemény 7.3.
pontja szerinti szamitas alapjan

2278/1 hrsz (125 m® x 20.267,-Ft) 2.533.375,-Ft,

tovabba a visszamaradé 2278/2 hrsz-t 1101 m? visszamaradoé teriilet tekintetében 50%-
os mértékili értékcsokkenés, osszege - a szakvélemény 7.4. pontja szerinti szamitas
alapjan

2278/2 hrsz (1001 m® x 20.267,-Ft x 50%) 10.143.634,-Ft.

Egyéb cimen kartalanitds megallapitasa a szakvélemény 7.4., 7.5. és 7.6. pontjaiban
foglaltak alapjan nem indokolt.
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Szombathely, 2023. julius 12.

Készitette:

Weszelits Péterné
003064. sz. igazsaglgyi szakérté-ingatlan értékbecslés
9700 Szombathely, Wesselényi M. u. 38/C.
Telefon: 06/20/9775-190, email: p.weszelits@gmail.com
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Elektronikusan aldirta:

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

g

Veszpeém Varmegyei Kormanyhivatal
Veszprém 8200 Veszprém, Vorosmarty tér 9. Oldal: 172
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szani:30005/5709/2023

2023.01.23
VESZPREM Szektor : 61
Belteriilet 2278 helyrajzi szam
“cimképzés alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terulet kat.t.jov. alosztadly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov

ha m2 k.fill

Kivett beépitetlen tearulet 0 112¢ 0.00

[N}

bejegyz6 hatarozat: 400478/6/2022/2021.12.10
Régészeti leldhely

ILRESZ

3. twlajdoni hanyad: 1/4
bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 42210/2004.06.29
eredeti hatarozat: 36448/2004.03.25
jogcim: droklés
jogallés: tulajdonos
név : Tal Robert
sz.név: Tal Robert
sziil. : 1975
a.név : Goéndocs Eva
cim : 8441 MARKO Pipacs utca 3

4. tulajdoni hanyad: 1/4
bejegyzd hatarozat, érkezssi idd: 42210/20C4.0€.29
eredeti hatarozat: 36448/2004.03.25
jogecim: 3roklés
jogalléds: tulajdonos
név : Fodor Orsolya
sz.név: Tal Orsoclya
szul. : 1376
a.név : Goéndécs Eva
cim : 8200 VESZPREM Fizfa utca 56.

S. tulajdoni hanyad: 2/4
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 43777/4/2013.06.26
jogeim: tdrvényes Sroklas
utalas: II /1.
jogallas: tulajdonos
név  : Arkovits Gergely
sz.név: Arkovits Gergely
szul. : 1981
a.név : Tal Klara
cim : 8200 VESZPREZM Alsdharaszt utca 11.

UL.RESZ
Folytatis a kovetkezo lapon

Veszprém 2278 hrsz kisajatitas Készitette: Weszelits Péterné igazsagugyi szakertd
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Veszprém 8200 Veszprém, Vorésmarty tér 9. Oldal: 212
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/5709/2023
2023.01.23
VESZPREM SzelIbi: 61
Belteriilet 2278 helyrajzi szam

Folytatis az eldzi laprol

IILRESZ

10. bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 400478/6/2022/2021.12.10

Onallé szoveges he
belterilet 2273 h
2203/2 helyrajzi

8/1423/2013, 8/1144/2017, 8/934/2021.

jdon megszuntetése és zelekalakitis soran a Vaszprém
laabdl 1114 m2 terillet beleolvadt a Veszprém belterilet
igy terilete 2240 m2-rdl 1125 m2-re valtozott, 8/182/2012,

Az E-hizeles tulajdoni lap masolat
ingatlan-nyilvantartasban szerapld
a telies masolat valamennyi bejegyz
inds0l hiteles bi
l1is, vagy kisajatitas:

kinyomtatva nem

gyamigyi, szo:x
hasznilhats.

rralma a kiadést megeldzo napig megegyezik az
atokkal. A szemle misolat a feanalld bejegyzésekerc,
t tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
v

a
d
s
dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
is c€ljabdl kerult kiadasra. Masra nem

TULAJDONI LAP VEGE

Veszprém 2278 hrsz kisajatitas

Készitette: Weszelits Péterné igazsaguigyi szakért6
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MERFOLD Kft.
220. Veszprém, Labner Gy, u, 2/2 13/
Munkaszam: 3886-31/2023

Veszprém virmegye
Veszprém véros
belteriilet -

Adatszolg. ikt. sz.:  2/65/2023
-

KISAJATITASI VALTOZASI VAZRAJZ,
a 2278 helyrajzi szami féldrészletrdl
Méretariny: 1:2000 I Tkm.
A kisajatitasi valtozasi vazrajz a teriiletkimutatdssal cgyiitt érvényes !

2279

.
Cimkoordinatak )
227811 563366 196593 S411
227872 1 563395 196605 5412
Veszprém, 2023 01,12
Készito és mindséget tandsito:
¢ Vi (’\"'U-'»()f{ A helyrajzi szamozas és teriiletszamitas helyes.
A « 122
133493
okl ildméinentin 54 4] M6 0185  Veszprém, 2023, .o ho ... nap
Foldmugszami 1296
L
Memad Ko g srim panss
Togerend i szim, 13341993 .

Ingaend nun sz,
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Készitette

Veszprém 2278 hrsz kisajatitas
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Készitette
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