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1. Szakértéi kirendelés, tényallas, el6zmények

1.1. A kirendelés

A Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal (8200 Veszprém, Megyehaz tér 1.) a 2024. aprilis
9-i keltG VE/52/00377-8/2024. sz. végzésével, a Veszprém Megyei Jogu Varos
Onkormanyzata (8200 Veszprém, Ovaros tér 9., képviseli a Foldesi-Herpai-Szalai
Ugyvédi Iroda 8200 Veszprém, Almadi ut 8., eljaré ligyvéd: Dr. Herpai Gabor) kisajatitast
kérének a ,Veszprém 4781/57 hrsz.-u - természetben a Veszprém, Tirat-Carmel utca —
ingatlant érintdé koézut kialakitasa” érdekében, kozlekedési infrastruktura fejlesztése
kozérdekl célbdél a Veszprém 0430 hrsz. alatti ingatlanra vonatkozéan benyuijtott
kisajatitasi kérelme Ugyében a Simon Konzult Kft. Szakértéi Irodat rendelte ki a
szakvélemény elkészitése céljabél. Simon Csilla Ugyvezetd a szakértéi munka
elvégzésére, targyalason valo részvételre és minden kapcsolodo nyilatkozat megtételére
a 'termd&fold-értékelés, terméfold forgalmazas® kompetenciaval rendelkezé Simon Péter

igazsagligyi szakértét (ny.sz: 011008) bizta meg.

1.2. Tényallas, el6zmények

Veszprém Megyei Jogti Varos Onkormanyzata (8200 Veszprém, Ovaros tér 9., képviseli a
Foldesi-Herpai-Szalai Ugyvédi Iroda 8200 Veszprém, Almadi Gt 8., eljaré tigyvéd: Dr.
Herpai Gabor) kisajatitast kér6 a ,Veszprém 4781/57 hrsz.-u - természetben a Veszprém,
Tirat-Carmel utca - ingatlant érint6 kozut kialakitasa” érdekében, kozlekedési
infrastruktura fejlesztése kozérdekl célbol a Veszprém 0430 hrsz. alatti ingatlanra
vonatkozdan kisajatitasra iranyuld kérelmet nyujtott be az eljaré hatésaghoz. A kérelem

alapjan az ugyben kozigazgatasi hatdsagi eljaras indult.
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2. Eljaré szakért6 nyilatkozata

Alulirott szakérté nyilatkozom, hogy:

- az lgazsagugy Minisztérium feljogositasa alapjan, és az igazsagugyi szakert6krol
sz6lo 2016. évi XXIX. torvény rendelkezéseinek megfelelben az szakértéi
tevékenységemet terméfold-forgalmazas, terméfold-értékbecslés, mezégazdasagi vadkar,
mezbgazdasagi kar, mezégazdasagi karbecslés, mezégazdasagi termésbecslés terileten

latom el.

- a szakvélemeény lezarasaig nem jelent meg olyan, az Igazsagugyi Szakértéi Kamara
altal kiadott moddszertani levél, mely a termd&fdld-értékbecslés vagy a kisajatitassal

kapcsolatban felmerlé kartalanitas megallapitasanak modszertani |épéseit rogzitené.

- a vizsgalat targyat képezd vagyontargyakhoz semmiféle jelenlegi, vagy szandékolt

érdekem nem fizédik,
- az érintett fél iranyaban elfogultsagom, illetve személyes indittatasom nincs,

- sem alkalmazasom, sem az értékelés elvégzéséért jard6 munkadijam nem all

Osszefliggésben a szakvéleményben foglalt egyedi érték nagysagaval,
- az atadott adatok valddisag-tartalmat, valamint a tulajdonjogot nem vizsgaltam,

- a szakértés csak teljes egészében értelmezheté, abbdl egyes megallapitasokat vagy

részleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznalni nem szabad,

- nem vallalok felelésséget olyan, késdbb jelentkez6 gazdasagi vagy fizikai
tényez6kért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott megallapitasokat, és amik a

szakértés idépontjaban nem voltak ismertek,

- jelen szakért8i vélemény szellemi tevékenységnek mindstil, szerzéi jogvédelem alatt

all,

- e szakvélemeény elbzetes irasbeli engedeély nélkul sem egyben, sem részeiben nem

publikalhaté, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhatd.
- szakvélemény érvényességi ideje: 180 nap
Alkalmazott feltételek:

- A jelen szakértSi feladat ellatdsa soran kisajatitasi kartalanitasi értéket hatarozunk
meg. Ennek megitélése soran a Kisajatitasrol szélé 2007. évi CXXII. térvény

rendelkezéseit tekintjuk iranyaddnak.
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- Nevezetesen, az ingatlan forgalmi értékét hatarozzuk meg, figyelemmel az ingatlan
jogi jellegére, illetve annak tényleges hasznalatara. Ennek soran figyelembe vesszik az
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét. Egyebekben a
Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal végzésében foglaltakat tekintjik iranyadénak a

szakértéi munka ellatasa soran.

- A piaci-forgalmi érték az a becsult 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan
gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatdé vevd és egy hajlandésagot mutaté elado
kozott megfeleld hirdetést és értékesitési id6t kdvetd figgetlen tranzakcidé keretében, ahol

a felek tajékozottan, koriltekintéen és kényszer nélkul jartak el.

3. Szakeérté feladata a végzés alapjan

A kirendelt szakért6 feladata, hogy a kartalanitas 6sszegére javaslatot tegyen, az alabbiak
szerint:

- Az 6nallé helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlanokat az ingatlan-nyilvantartasi allapot
szerint, egymastdl figgetlenil, egyenként kell értékelni.

- Allapitsa meg targyi ingatlan forgalmi értékét.

- Hatarozza meg az ingatlan foldrajzi elhelyezkedését, dvezeti besorolasat, adottsagait,
ertékét befolyasold korulményeket, tényezéket.

- A kartalanitas dsszegét az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult
forgalmi értéke alapjan kell megallapitani. Ennek érdekében a szakértbének az allami
adohatésagtdél szarmazd, megvaldsult adasvételekre vonatkozé adatokat kel
beszereznie. Osszehasonlitd adatként elsésorban a vizsgalt ingatlan fekvése szerinti helyi
onkormanyzat helyi épitési szabalyzataban az ingatlannal megegyez6 dvezetbe sorolt
ingatlanok veheték figyelembe. Az eseti, konjunkturalis arakat (melyeket piaci viszonyok
kozo6tt megvaldsuld beruhazasok mielébbi biztositasa érdekében torténd ingatlanszerzés
soran alakitanak ki) nem lehet figyelembe venni. A kisajatitassal érintett ingatlannal valé
hasonlésag mértékének megallapitdsa érdekében az Osszehasonlitasra felhozott
ingatlanok elhelyezkedését, alapteruletét, egyéb adottsagait, mezbgazdasagi ingatlan
esetében mdlvelési agat és hasznositasat részletesen szikséges feltintetni a
szakvéleményben.

- Adatszolgaltatast kérhet a Nemzeti Adoé-és Vamhivatal Veszprém Varmegyei
Addigazgatésagatdl az ingatlan forgalmi értékének megallapitasahoz.

Az igazsagugyi szakértdkrél szolo 2016. évi XXIX. térvény (a tovabbiakban: Szaktv.) 40. §
(4) bekezdése értelmében a szakért6 az allami adéhatdésag 6sszehasonlité értékadatok

szolgaltatasara iranyuld eljarasa keretében az ingatlan helyrajzi szamat is jogosult
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megismerni. A helyrajzi szamok ismeretében tehat lehetésége van az 6sszehasonlitas
alapjaul szolgalo ingatlanok jellegét is megvizsgalni.

- Ha az 0Osszehasonlitasra felhozott ingatlanok jellemzéi a kisajatitassal érintett
ingatlanokétol eltéréek, az ingatlan telepilésen bellli fekvését, kdzmivekkel vald
ellatottsagat, illetve a kdzmliivesités lehetéségét, foldrajzi és gazdasagi adottsagait,
term&fold esetén a mivelési agat és az ingatlan jovedelmezdségét, valamint a kisajatitasi
cél megvaldsulasaval bekodvetkezé kedvezd hatasokat kell korrekcids tényezbként
figyelembe venni. A megvaldsult adasvételekre vonatkozé 6sszehasonlité adatok esetén
a szerz6déskotés ota eltelt id6re tekintettel lehet helye korrekcidnak. Az egyes
ertékmodositd tényezOk tartalmat €s mértékeét indokolni szikséges.

- Felhivom a szakért6 figyelmét arra, hogy amennyiben a szakérté az ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasakor kinalati adatokat is felhasznal, azok a forgalmi érték
meghatarozasakor legfeliebb egy, de nem alapvetd szempontjat képezhetik, a
sulyozasnal a mar ténylegesen létrejott adasvételi szerz6désben szereplé adatoknak,
valamint az adbhatdsag altal szolgaltatott adatoknak kell déntd szerepet jatszaniuk.

- A visszamaradd ingatlanrész kisajatitasanak indokoltsaga kdrében vizsgalni sziikséges,
hogy a kisajatitassal érintett ingatlanbdl visszamarado terulet eredeti céljara hasznalhaté
marad-e, illetve azon jog vagy foglalkozas gyakorlasa nem valik-e lehetetlenné, vagy
szamottevéen koltségesebbé, tovabba hogy gazdasagosan értékesithetd marad-e.
Vizsgalnia kell a szakértének tovabba azt is, hogy az ingatlan visszamarado része a helyi
épitési szabalyzatban el6irt legkisebb megengedett teleknagysagot eléri-e.

- Az értékveszteség korében a szakértbnek a visszamarado ingatlanrész értékének
csokkenését, mezdgazdasagi mivelés alatt allé ingatlan esetében a labon all6é és figgd
termés értékét, erd6 esetében a faallomany értékét is meg kell allapitania. Nyilatkozzon
arrol, hogy a kisajatitasrél szolé6 2007. évi CXXIIl. térvény (a tovabbiakban: Kstv.) 19 §-a
alapjan a kisajatitassal kapcsolatban felmeril-e értékveszteség, ha igen, annak dsszegét
hatarozza meg.

- Meg kell hatarozni a folyd gazdasagi évben elvégzett mezdgazdasagi munkak és az
egyéb raforditasok koltségét.

- Amennyiben a kisajatitandé ingatlanon épllet, épuletnek nem mindstlé épitmény vagy
épitményrész talalhatd, meg kell hatarozni azok kisajatitaskori értékét.

Ha a kartalanitasra jogosult lebontja az éplletet, épitményt, épitményrészt, szintén ki kell
térni a szakvéleményben arra, hogy ez hogyan befolyasolja a kisajatitasért jard
kartalanitas 6sszegét.

- Amennyiben a kisajatitassal érintett ingatlant telki szolgalom vagy egyéb hasznalati jog
terheli, a szakértbnek vizsgalnia kell, hogy a jogosultsag érinti-e kisajatitandé

ingatlanrészt, illetve lehetséges-e annak fenntartasa.
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Amennyiben a szakérté véleménye alapjan a jogosultsag fenntartdsa nem lehetséges, a
szakértének javaslatot kell tennie a jogosultsag megsziinéséért jard kartalanitasra.

- Amennyiben a kérelmezett ingatlant haszonélvezeti jog (6zvegyi jog) terheli, a
jogosultsag megsziinéséért jaré kartalanitas megallapitasanal figyelemmel kell lenni az
Itv. 72. §-aban foglaltakra.

Amennyiben tehat az ingatlant haszonélvezeti jog terheli, hatarozza meg a haszonélvezeti
jog értékét. Ennek soran a Kstv. 17. § (2) és (3) bekezdése szerint vegye figyelembe
kilébndésen a haszonélvezeti joggal terhelt ingatlan jellegét, a haszonélvezeti jog
gyakorlasanak madjat, a jogosult személyi kériilményeit, a hasznositas lehetdségeit, és a
hasznositassal elérhetd anyagi elénydket, tovabba a haszonélvezeti jognak az ingatlan
forgalmi értékére gyakorolt hatasat. A haszonélvezeti jogeért jaro kartalanitds nem lehet
kevesebb az illetékekrél szolo térvény alapjan, a vagyoni értékl jogok megszerzése utan
fizetend® illeték szamitasanak alapjanal, de nem érheti el azt az &sszeget, ami
haszonélvezeti jog fenndllasa hianyaban a tulajdonos részére kartalanitasként jarna.

A Kstv. 9. § (4) bekezdése alapjan, ha az ingatlan dvezeti besorolasanak médositasara a
2. §-ban meghatarozott, az adott kisajatitasi eljarast is megalapoz6é kézérdekld cél
megvalésitasa érdekében kerilt sor, a kartalanitas dsszegének meghatarozasa soran az
O0sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok e besorolasi mddositast megel6zéen helyben
kialakult forgalmi értékét kell figyelembe venni eljarasa soran.

- Tegyen Osszegszerl javaslatot a tulajdonosoknak jar6 kartalanitasra, tulajdoni
hanyadukra tekintettel, figyelemmel a Kstv. 9. § (2) bekezdésére, mely szerint a megsz(int
haszonélvezeti jogért jar6 kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga elvonasaért jar6
kartalanitasnal figyelembe kell venni.

- A szakértének a szakért6i véleményét ugy kell elkészitenie, hogy a szakvélemény
osszehasonlitasra alkalmas ingatlanokra vonatkozé részében fel kell sorolnia az
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanokat a hozzajuk kapcsolédé helyrajzi
szamokkal (valamint a NAV altal szolgaltatott egyéb 6sszehasonlité adatokkal)
egyiitt, de a forgalmi érték feltiintetése nélkiil. Ezt kovetéen a fenti adatoktol
elkiilonitve, sorszamozva, helyrajzi szamok nélkiil kell sorolnia az
osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok m? arat, azonban nem az elébbiek szerinti
sorrendben, hanem o6sszekeverve, annak érdekében, hogy ne lehessen azokat
osszekapcsolni az ingatlanokkal.

- A kirendelt szakérté a hatésag kirendelése alapjan koteles eljarni. A kirendelt szakértd
eljarasi birsaggal sujthato és dija a hataridé lejartat kdvetd naptol kezd6déen naponta egy
szazalékkal csokkenthetd, ha anélkil, hogy a hataridé meghosszabbitasa iranti igényét

vagy akadalyoztatasat elézetesen bejelentette volna, feladatait hataridére nem teljesiti.
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A szakvéleménynek tartalmaznia kell a leletet, a vizsgalat modszerének rovid
ismertetését, a szakmai ténymegallapitasokat, a szakérté véleményét, ha az lgyben
korabban vizsgalat lefolytatasara kerillt sor és a kirendelés erre kiterjed, a korabbi
vizsgalatra vonatkoz6 adatok és megallapitasok értékelését, a modszertani levélre torténd
utalast, illetve a modszertani levélben foglaltaktdl torténd eltérés esetén ennek indokait és
az arra valé utalast, hogy az igazsagugyi szakértd mely szakterileten jogosult
szakvéleményt adni illetve, hogy az igazsagugyi szakérté vagy mas személy eseti

szakértéként jart el.
4, Munkamodszer

4.1. Az alkalmazott szakért6i modszer

Felhasznalt informaciok szarmazasa:

- a kirendeld altal rendelkezésre bocsajtott iratok, adatok,

- a kéznyilvanos adatforrasok utjan beszerzett iratok, adatok,

- a személyes interjukon, szemle soran tapasztaltak és a feltett kérdésekre adott
valaszok,

- valamint a kirendel6 kapcsolattartojaval torténé egyeztetés, iratbetekintés soran a
szakértd szamara ismertté valt informaciok feldolgozasa, elemzése, kdvetkeztetések

levonasa, javaslatok dsszeallitasa.

Jogi hattér:

Kérelmez6 a kisajatitasi kérelmét a 2007. évi CXXIII. térvényre hivatkozva nyujtotta be és
a hatésag az Akr. és a Kstv. alapjan rendelkezett szakérté kirendelésérdl. A jelen
szakértéi feladat szempontjab6l a kirendel6 végzés egyértelmien rogziti a

peremfeltételeket.

A kisajatitasrol szol6 2007. évi CXXIII. térvény szerint:

9. § (1) A kisajatitott ingatlan tulajdonoséat a tulajdonjoga elvonéséért, az ingatlanon
fennallo jog jogosultjat pedig a joga megsziinéséért - a zalogjog és a végrehajtasi jog

jogosultja kivételével - teljes, azonnali és feltétlen kartalanitas illeti meg.

(2) A megsziint jogokért jar6é kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga elvonasaért jaro

kartalanitasnal figyelembe kell venni.
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(3) A kartalanitas 6sszegének megallapitasa soran
a) az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét,

b) ha az ingatlan valésagos forgalmi értéke - Gsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok,
illetve ezek forgalmanak hianyaban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt
korlatozas, illetve mas ok miatt - nem allapithatd meg, az ingatlan teleplilésen bellili
fekvését, kb6zmivekkel valb ellatottsagat, ennek hianyaban a kézmdivesités lehetdségét,
féldrajzi és gazdasagi adottsagait, terméféld esetén a mivelési agat, a féldmindsités

Szempontjait és az ingatlan jévedelmez6ségét kell figyelembe venni.

A piaci-forgalmi érték meghatarozasa:

A piaci-forgalmi érték meghatarozasara terméfoldek esetén a hazai és nemzetkdzi

szakmai el6irasok, gyakorlat alapjan a kovetkezé médszerek allnak rendelkezésre.
- apiaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer
- ahozamszamitason alapulo értékelési médszer

Amennyiben kell6 mennyiségl 6sszehasonlitd adat all rendelkezésre, ugy a kisajatitasrol
sz6l6 torvény alapjan a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld moddszer

alkalmazasa indokolt.

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelést mar megtértént, konkrét és
jol ismert lgyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval
lehet elvégezni. Az O&sszehasonlité vizsgalatok soran olyan ingatlanokat javasolt
figyelembe venni, amelyek féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az
abban szereplé ingatlanok tipusa azonos vagy kbzel azonos a vizsgalt ingatlannal.
Minimélisan harom tényadatot javasolt a szamitashoz felhasznalni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
o0sszehasonlitani, vagy a kiilobnb6zé értékformak és jogok kbzoétt korrekcios tényezbket
kell alkalmazni. Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol keriil sor az 6sszehasonlité érték
meghatarozasara. Ez az érték fajlagos érték, mely altalaban egy hektar vagy
négyzetméter teriiletre vonatkozik. Az ingatlan 0&sszehasonlithatd piaci értékét a
korrigalas utan kialakulo fajlagos érték (Ft’/ha, Ftm?) és az ingatlan mérete (ha, m?)

szorzatakent kell megallapitani.

Kisajatitasi szakvélemény
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4.2. Adatszolgaltatasok

A szakért6i vélemény elkészitése a helyszini szemrevételezés alapjan készilt,
ingatlanforgalmi 6sszehasonlité adatok felhasznalasaval, valamint a végzéshez csatolt

iratok és a hatalyos jogszabalyok attanulmanyozasa utan.

Onkormanyzati adatkdzlés, weboldalon, njt.hu oldalon valé nyilvanossagra hozatal utjan
beszerzésre keriilt az értékelt ingatlanra vonatkozé Helyi Epitési Szabalyzat és Rendezési

terv.
4.3. Helyszini szemle

A helyszini szemlére 2024. aprilis 23-an kerilt sor. Az ingatlanrél fényképfelvételek

készultek, melyek egy része jelen szakért6i vélemény mellékletében kertlt becsatolasra.
A szemlén jelen volt:

- Toth Csaba, igazsagiigyi szakértd

- Simon Péter, igazsagiigyi szakérté

Erintettek részérél:

- Csaki Andras, tulajdonos

Kérelmez6 részerdl:

- Dr. Kénya Norbert, Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak

jogtanacsosa

- Dr. Herpai Gabor, Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak jogi

képviseldje

Helyszini szemlén tett észrevételek:

Tulajdonos észrevételei: ,3 éve vettem, utana takarittattam ki. A tertleten 2 éves lucerna

talalhatd. A visszamaradé ingatlanrész kisajatitasat nem kérem.”

Kisajatitasi szakvélemény
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5. Az ingatlan és a kornyezet bemutatasa

5.1. Az értékeléssel érintett térség bemutatasa

(forras: https://hu.wikipedia.org/wiki/Veszprém)

Altalanos leiras

Veszprém (németll: Wesprim vagy Weilbrinn, latinul: Vesprimi, szlovakul: Vesprém,
szlovéniil: Belomost) megyei jogu varos a Kozép-Dunantul régidban, Veszprém varmegye
megyeszékhelye és a Veszprémi jaras székhelye. Egyetemi varos, a kiralynék varosa.
2023-ban az Eurdpa kulturalis févarosa cimet is viseli. Magyarorszag egyik legrégebben
alapitott varosa, szinte egyidés az allammal. Légvonalban a Balatontél 11 km-re,
Székesfehérvartol 40 km-re, Budapesttdl pedig 97 km-re fekszik, a Bakony déli részén.
Népességszamot tekintve a varmegye negyedik legnagyobb varosa, és a Komaromi jaras

székvarosa.

A kiralynék varosa a Séd patakot dvezé dombokon és volgyekben terdl el, harom kistaj
taldlkozasanal: északrdl, északnyugatrél a Bakony hegyvonulata, délr6l a Balaton-
felvidék, keletrél pedig a sik Mez6fold északnyugati nydlvanya altal hatarolt, atlagosan
270 m tengerszint feletti magassagu Veszprémi-fennsik tertletén. Ez a kdzponti helyzet
jelentés szerepet jatszott a varos kialakulasaban és a torténelem soran betdltott

tarsadalmi-gazdasagi szerepeében, jelentéségeben.

Veszprém Budapest fel6l kdzuton az M7-es autépalyan, majd Székesfehérvarnal a 8-as
féutra letérve érhet6 el a leggyorsabban. Gydr felél a 82-es, Graz-Kérmend felél a 8-as,
Balatonfured fel6l a 73-as uton, Tapolca fel6l a 77-es f6uton kozelitheté meg.
Alsébbrendl utak kdzul érinti Veszprém teriletét a Balatonalmadira vezet6 7217-es ut és

az Alséorsre vezetd 7219-es ut.

Teljes népesség 56.777 6
Terllete 126,9 km?

Kisajatitasi szakvélemény
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Ingatlan-nyilvantartasi allapot, csatolt tulajdoni lap és teriletkimutatas alapjan

Targyi ingatlan helyrajzi szama, miivelési aga, Ak értéke, teriilete:

Telepulés: Veszprém

Helyrajzi szama: 0430 |hrsz.

Miivelési aga, Ak értéke, teriilete: legel8 | O,46|Ak 2 406|m?
Osszesen: | 2406|m?
Hekaronkénti aranykorona értéke: 1,91|AK/ha

Keletkez6 ingatlanok helyrajzi szamai, miivelési agai, teriiletei:

Kisajatitott terilet: 0430/1 hrsz. |Iege|6 1525|m?
Osszesen: 1525|m?

Visszamaradt teriilet: 0430/2 hrsz. |Iege|6 881|m?
Osszesen: 881|m?

Tulajdonosok, tulajdoni hanyadok, egyéb jogok:

Csaki Andras

Vezetékjog 219 m? terliletre,
Jogosult: E.ON Zrt.

Valtozasi vazrajz (részlet):

Telaphely

0426/2

All. jell. tdroldsra haszn. bedpitation

Kisajatitasi szakvélemény
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A kisajatitassal érintett ingatlan természetbeni allapotanak leirasa:

Megkozelitése: Az ingatlan murvas burkolatu utrol megkdzelithetd

Kdrnyez6 ingatlanok jellemzd Ipari, kereskedelmi ingatlanok, fejlesztési teriletek

. illetve mez8gazdasagi hasznositasu teriletek
hasznositasa:

Alak, forma: Szabalyos négyszdg alaku, hosszukas tertlet
Domborzat és lejtésviszonyok: Kozel sik felszini

Meglévd kdzmivek: Villany kdzm kiépitett

Beépitettseq: Nem beépitett

Keritettség: Nem keritett

Muavelési mod: Az ingatlan legel6 mivelési agban nyilvantartott, a

természetben szantoként hasznositott, a szemle
idépontjaban 2 éves lucernaval bedultetett terulet.

Figyelembe vett dvezeti A hatalyos HESZ szerint Gksz-23 — kereskedelmi,
besorolasa: szolgaltato teriilet.

A figyelembe vehet6 besorolast a Kstv. 9. § (4)
pontjara tekintetettel vizsgaltuk.

A Kisajatitassal érintett terlletrész az ingatlan déli felén hiuz6do, szabélytalan sokszdg

alaku tertlet, amelyen természetben lucernaval belltetett terilet.
A visszamarado¢ ingatlanrész vizsgalata, értékcsokkenés vizsgalata:

Az ingatlan megkdzelitése a rendelkezésunkre all6 informacionk alapjan értéket
befolyasolé6 mértékben nem valtozik. A visszamaradd ingatlanrész eredeti céljara
tovabbra is hasznalatra alkalmas marad, a jelenlegi hasznalat folytathato. A
méretcsokkenés ugyan jelentés, de a terulet alakja, hasznosithatosaga,

értékesithet6sége érdemben nem valtozik.

Kisajatitasi szakvélemény
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Helyi épitési szabalyzat (kivonat):
Veszprém Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak Kézgylilése 24/2017 (1X.28..)
onkormanyzati rendelete
a Helyi Epitési Szabalyzatrdl
Hatalyos: 2023. 12. 29
KERESKEDELMI, SZOLGALTATO TERULET (Gksz)
32. Kereskedelmi, szolgaltato teriletek altalanos eléirasok

32. § (1) Az épitési dvezetekre vonatkozd szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 7.
pontja tartalmazza.

(2) Onallé laké rendeltetésli épiilet nem helyezhetd el, de a gazdasagi rendeltetési
épulleten belll a tulajdonos, a hasznalé és a személyzet szamara 1 db szolgalati lakas
kialakithato.

(3)%® A teriileten elhelyezhetd:

a) nem zavaro hatasu gazdasagi,

b) igazgatasi, egyéb iroda,

C) sport,

d) parkoléhaz, izemanyagtolté,

e) egyhazi, oktatasi, egészséglgyi, szocialis,

f) egyéb k6z0sségi szorakoztatd

rendeltetési épulet.

33. Kereskedelmi, szolgaltato tertletekre vonatkozo egyedi elGirasok

33.§ (1) Gksz-09 jell épitési Ovezet ,G” garazsvaros jelOléssel érintett terlletén: a
beépitési mod zartsoru.

(2)59

(3) Gksz-17, valamint a 8. sz. és 82. sz. féutak menti Gksz-22 jell épitési 6vezetben 200
m-nél hosszabb épullet nem épitheté.

(4) A 8. sz. és 82. sz. féutak menti Gksz-22 jel(i épitési dvezetben az el6kert mérete:
a) a 8. sz. fékozlekedési Ut és az Eszakkeleti utgy(rii mentén 30 m,
b) a Kulsé Kadartai ut mentén 50 m.

(5)%° Gksz-28 jell épitési dvezetben a 20. § (2) bekezdés b) pontja nem alkalmazhato. A
telek zoldfellletként fenntartandd részeként jeldlt terlleten gépjarmi kozlekedésre és
parkolasra hasznalhato teruletek nem jelolhet6k ki.

(6)%' Gksz-14 jell épitési 6vezetben a Veszprém 6772, 6773, 6774, 6775, 0431, 0441/5,
0441/6, 0441/7, 0441/9, 0441/10, 0441/11 hrsz.-0 ingatlanokra vonatkozéan féldtani

Kisajatitasi szakvélemény
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veszélyforras miatt Uj épllet elhelyezése el6tt az ingatlanokra geotechnikai szakvélemény
és kornyezetvédelmi felllvizsgalat vagy kornyezeti hatasvizsgalat vagy az ezeknek
megfeleld tartalmu egyedi kockazatértékelési vizsgalat készitendd.

7. Kereskedelmi, szolgédltaté terilet (Gksz)

A B c D E F c [ H
1. |Epitési Beépitésimod | Kialakitk legkizebb| A beépil Ar épiletmagassig Zildfeliilet legkisebb | Kialakitands telek legkizebb
3 avezet jele tele!uerilet megengedett legnagyobb | legnagyobb mértéke mértéke wedlensize milyaize
(m”) mértéke (m) (%)
(m) (m)
(%)

3 52 1000 20 4.5 30 25 35
4 sZ 2000 20 5 30 30 50
5 5Z 1000 25 15 30 25 35
6. sZ 1000 30 45 30 25 35
7 52 1000 30 54 30 25 35
8 §Z 2000 30 6 30 30 50
9. SZ 1000 30 7.5 30 25 35
10. SZ 2000 30 7.5 30 30 50
1. SZ 3000 30 10.5 30 35 50
12. 5Z 3000 35 18 25 35 30
13 SZ 2000 40 7.5 30 30 50
14. 5Z 5000 40 10 25 30 50
15 SZ 2000 40 10.5 30 EH 50
16. 5Z 3500 40 12 25 35 50
17. SZ 5000 40 12,5 20 16

18. 5Z 10000 40 15 40 - -
15. SZ 3000 40 15 25 -

20 52 2500 5 15 30 40 0
H N s 2500 45 16 30 40 50
12, 3000 50 105 30 35 50
23 2500 15 35 20 50
24 52 2500 60 16 25 40 50
2% sZ 3500 33 10,5 40 -

26 5z 800 30 7.5 20 18

27 sZ 2000 50 75 20 30 50
28 SZ 3000 40 25 25 -

9 5Z 5000 40 10 10* 30 50
KR SZ 3000 50 15 30 -

Kisajatitasi szakvélemény



oldal 16 /34

6. Szakértéi megallapitasok, vélemény

Osszehasonlité adatok értékelése
A szakért6i munka soran konkrét és jol ismert Ugyletek arainak vizsgalatara van sziikség.

Az Osszehasonlitas eredményeként a I|ényeges értékbefolyasoléd tényezdk szerinti
kulénbségeket korrekcioval lattam el. A korrigalt fajlagos érték képezi az ingatlan piaci-
forgalmi értékének alapjat. A piaci-forgalmi érték a korrigalt fajlagos érték és az ingatlan
alapterilete szorzataként kerul kiszamitasra — a pontos szamitasok a szakért6i vélemény

1. szamu mellékletében keriilnek csatolasra.

A mezb- és erd6gazdasagi foldek forgalmardl szolé 2013. évi CXXII. térvényben a féldek
értékesitésével kapcsolatos kotelezettségként a helyi dnkormanyzatok hirdetd fellletein

nyilvanosan kozzétett terméféld adasvételi adatok is a vizsgalat targyat képezték.

A kivalasztott 6sszehasonlité adatok foldrajzi elhelyezkedésiik, Ovezeti besorolasuk,
mivelési aguk, méretik és hasznositasi formajuk alapjan is alkalmasak az
Osszehasonlitasra. Az Osszehasonlitas eredményeként a Iényeges értékbefolyasold
tényez6k szerinti kildnbségeket korrekcioval lattam el. A korrigalt fajlagos érték képezheti
az ingatlan piaci forgalmi értékének alapjat. A piaci forgalmi érték a korrigalt fajlagos érték
és az ingatlan alapterlilete szorzataként szamithat6 ki. A pontos szamitasok a szakértéi

vélemény 1. szamu mellékletében keriinek csatolasra.

6.1 A piaci-forgalmi érték meghatarozasara alkalmazott szakértéi modszer

ismertetése

A piaci-forgalmi érték meghatarozasara a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld

értékelési mddszert, azon belll paros dsszehasonlitd modszert alkalmaztam.

A paros Osszehasonlitas lényege, hogy az alaphalmazban Iévé ingatlanokat kilén-kilén
hasonlitjuk 0ssze a vizsgalt ingatlannal, azaz paronként torténik az 6sszehasonlitas és a

korrekcio.

A mobdszer lényege, hogy mindig két konkrét, a valésagban létezd fizikailag is
megismerhetd ingatlan kerul 6sszevetésre. Az egyes kulonbségek az ingatlanok esetében
objektiven megitélhetdk és egyszerlien szamszerisitheték. Az Osszehasonlitas és a

korrekcio altalaban tablazatos formaban torténik.

Az eljaras soran mindig az 0Osszehasonlitdé ingatlan fajlagos értékét maodositjuk a

korrekcios tényez6knek megfeleléen. Ha valamely értékmédositd tényezé szempontjabdl

Kisajatitasi szakvélemény
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az oOsszehasonlité ingatlan ,jobb” és ezaltal értékesebb, akkor értelemszerien
csokkenteni kell a fajlagos értéket, hogy kozelitsik azt a vizsgalt ingatlanhoz. Ez azt
jelenti, hogy ilyen esetben negativ korrekciét kell alkalmazni. Forditott esetben, mikor az
értékelendd ingatlant itéljlk az adott szempontbdl ,jobbnak”, akkor pozitiv eldjeli

korrekciot kell alkalmazni.

Adott dsszehasonlité ingatlan esetében elbjelesen 6sszeadjuk a korrekcios tényezdket,
majd az Osszegnek megfeleléen modositjuk a fajlagos értéket. Az igy kapott szamot

hivjuk az adott ingatlan korrigalt fajlagos értékének.

6.2. A kisajatitasi eljarasba vont, a kisajatitasra keriilé és a visszamaradé ingatlan

értéke

Kisajatitas elétti ingatlan helyrajzi szama, mivelési aga és terilete ERTEKE (Terillet érték)

aga és terllete

. . o e Ingatlan Fajlagos érték .
Telepulés Fekvés [Helyrajzi szam Mivelési ag terillete (m2) (Ftm2) Ertek
Veszprém kiltertlet 0430 legel6 2 406 11 615 27 945 690 Ft

Kisajatitas utan keletkezd kisajatitott ingatlan(ok) helyrajzi szama, muivelési ERTEKE (Terilet érték)

. . . s Ingatlan Fajlagos érték -
Telepulés Fekvés [Helyrajzi szam Mivelési ag terillete (m2) (FUm2) Ertek
Veszprém kilterlet 0430/1 legel6 1525 11 615 17712 875 Ft

Osszesen: 1525 17 712 875 Ft
Kisajatitas utan keletkezo"ws’sz.arnarzjldo |rlgatlan(ok) helyrajzi szama, ERTEKE (Terilet érték)
mivelési aga és terilete

. . L R Ingatlan Fajlagos érték .
Telepulés Fekvés [Helyrajzi szam Mivelési ag terillete (m2) (FUm2) Ertek
Veszprém kiltertlet 0430/2 legelé 881 11 615 10 232 815 Ft

Osszesen: 881 10 232 815 Ft

A visszamarad6 ingatlan alakja, mérete nem valtozik meg olyan mértékben, mely a korabbi adllapothoz
képest a hasznositast neheziti, kbltségesebbé teszi, igy az értékcsékkenést nem szenved.

Ertékcsokkenés mértéke
Ertékcsokkenés értéke

0430/2
0430/2

hrsz. esetén:
hrsz. esetén:

0%
0 Ft

Visszamarado ingatlan értéke:

10232 815 Ft

Kisajatitasi szakvélemény
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6.3. A kisajatitassal kapcsolatban felmeriilé kartalanitas meghatarozasa

A tulajdonost kartalanitas illeti meg a kisajatitasra kertl6 ingatlanrész tekintetében annak
forgalmi értéke szerint. Kartalanitast sziikséges megallapitani, tovabba a mezégazdasagi
mivelés alatt allé ingatlan esetében a labon allo és fuggb termés (zoldkar) értéke szerint,
illetve erd6 esetében a faallomany értéke szerint. Az ingatlan egy részének kisajatitasa
esetén a visszamarado ingatlanrész értékcsdkkenése szerint. A kisajatitassal felmertld

egyéb megtéritendd koltség (milszaki kar) is vizsgalando.

A visszamaradé ingatlanrészek kisajatitasanak sziikségessége

A Kisajatitdsa utan visszamarado, kialakitasra kerUl6 ingatlan esetében szikséges
vizsgalni, hogy a kisajatitasrél szold, 2007. évi. CXXIIl. térvény 6.§ (4) alapjan a

visszamarado teruletek kisajatitasanak feltételei fennallnak-e.

2007. évi. CXXIII. térvény 6.§ szerint:

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 szamottevéen koéltségesebbé valik,

C) a visszamarado rész gazdasagos ertékesitése nem lehetséges.

A visszamarad¢ ingatlanrész funkcioja, mivelhet6sége nem valtozik. A terlletcsokkentés
és a terllet formajanak valtozasa érdemben nem emeli a mivelés koltségét. A
visszamarado ingatlanrész gazdasagos eértékesithetésége a hatalyos jogszabalyok

alapjan lehetséges.

A szakvéleményben bemutatottak alapjan a kisajatitassal érintett ingatlan esetében

nem indokolt a visszamaradé ingatlanrész kisajatitasa.

Kisajatitasi szakvélemény
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6.4. A kisajatitassal 6sszefiiggésben felmeriilé6 megtéritendé koltségek:

Zoldkar értéke a kovetkezOk szerint keriil megallapitasra.

Zoldkar: labon allé és fliggd termés értéke szerint, illetve erdd, erddslilés esetében a

faallomany értéke szerint zoldkar megtéritése jelen esetben indokolt.

A kisajatitassal

hasznositott, a zoldkar az alabbiak szerint keriilt meghatarozasra:

érintett teriilet a szemle

idopontjaban 2 éves lucernaval

Tulajdonosi kozlés alapjan 2 éves lucernaval beiiltetett teriilet. A teriilet jellemzdit

figyelembe véve a zoldkart 6 t/ha (optimalis) termésmennyiség és atlagos piaci

értékesitési ar mellett, a kaszalas és balazas koltségeit figyelembe véve a lucerna

»telepitmény” értékét a kovetkez6kben adom meg.

év | Telepitményérték

0

0 o0

571

60

533

134

415

234

188

132

59

73

-15

Lucerna telepitmény
értéke 0-5. életévben (eFt/ha)

-15

Lucerna hektaronkénti értéke

Ultetvény kora

2 éves lucerna:

Terllet Fajlagos érték

Osszeg

1525 m2 532 652 Ft /ha 81 229 Ft

. o, d )
Tei=Ji+k2:1[l—1o—0] J)
Té=0 ha i=0

Diszkont kamatlab 4 %

A korbaldak szama a bala tipusatdl és a varhatd terméstdl fligg. Egy korbala témege

(sulya) atlagosan 4-500 kg koérdli. Tehat pl. 6,0 t/ha szénatermés esetén 12-15 db balaval

lehet szamolni.

Megjegyzés: a zoldkar a szemle id6pontjara kerult meghatarozasra. A tényleges birtokba

vétel idépontjdban a zoldkar értéke, a jelen szakvéleményben megallapitottdl eltérhet.

Kisajatitasi szakvélemény
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Miszaki kar értéke:

A kisajatitassal érintett terlleten a szemle idépontjaban miiszaki kar megtéritése nem
indokolt, mivel olyan épiilet, épitmény, miitargy nem volt lathato, mely kartalanitas

alapjat képezhetné.

Kisajatitasi szakvélemény
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aga és terllete

Kisajatitas elo6tti ingatlan helyrajzi szama, mivelési aga és terllete ERTEKE (Teriilet érték)

. ) . . Ingatlan Fajlagos érték <
Telepulés Fekvés |Helyrajzi szam Mivelési ag teriilete (M2) (Ftm2) Erték
Veszprém | kilterilet 0430 legel6 2 406 11 615 27 945 690 Ft

Kisajatitas utan keletkezé kisajatitott ingatlan(ok) helyrajzi szama, mvelési ERTEKE (Teriilet rték)

s . e . Ingatlan Fajlagos érték <
Telepllés Fekvés |Helyrajzi szam Mivelési ag teriilete (m2) (Ftm2) Erték
Veszprém kiltertlet 0430/1 legeld 1525 11 615 17 712 875 Ft

Osszesen: 1525 17 712 875 Ft
Kisajatitas utan keletkezo”ws’sz.almarzj\do |rlgatlan(ok) helyrajzi szama, ERTEKE (Teriilet érték)
miivelési aga és tertilete

s . . e Ingatlan Fajlagos érték <,
Telepllés Fekvés |Helyrajzi szam Mivelési ag teriilete (m2) (Ftm2) Erték
Veszprém kiiltertlet 0430/2 legeld 881 11 615 10232 815 Ft

Osszesen: 881 10 232 815 Ft

A visszamaradé ingatlan alakja, mérete nem valtozik meg olyan mértékben, mely a korabbi allapothoz
képest a hasznositast neheziti, kbltségesebbé teszi, igy az értékcsbkkenést nem szenved.

Ertékcsokkenés mértéke
Ertékcsokkenés értéke

0430/2
0430/2

hrsz. esetén:
hrsz. esetén:

0%
0 Ft

Visszamarado ingatlan értéke:

10232 815 Ft

Zoldkar értéke (lucerna)

81 229 Ft

Miiszaki kar értéke

0 Ft

KARTALANITAS TELJES MERTEKENEK MEGALLAPITASA

A kisajatasra ker(il6 ingatlan (talaj) kartalanitasi értéke

17712 875 Ft

A visszamaradé ingatlan (talaj) értékcsodkkenésésnek értéke OFt
A zoldkar értéke 81 229 Ft
Miszaki kar értéke OFt

Osszesen

17 794 104 Ft

Kartalanitas 6sszege jogosultanként, egész forintra kerekitve:

Foldterdilet Visszamaradd
utan jaré rész Kartalanitas teljes
Ssz Jogosult neve Jogéllasa  |Tulajdoni hanyad| kartalanitas |értékcsokkenése| Zoldkar | Miszaki kar dsszege
1. |Csé&ki Andras tulajdonos 1)/ |1 17 712 875 Ft OFt] 81229Ft oFt| 17 794 104 Ft
Osszesen: 1/ |1 17 794 104 Ft

Kisajatitasi szakvélemény
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Mellékletek:

1. sz. melléklet Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapul6 elemzés
2. sz. melléklet Tulajdoni lap

3.  sz. melléklet Helyszini szemlén készult fényképek

4.  sz. melléklet Mepar térkép

5. sz. melléklet Térképek

6. sz. melléklet Valtozasi vazrajz

7.  sz. melléklet Teruletkimutatas

8.  sz. melléklet Szemle jegyz6kényv

Kisajatitasi szakvélemény
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1. sz. melléklet Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé elemzés, egyéb

alatamasztdé szamitasok

A szamitas és az adatok kezelése soran figyelemmel voltam a kirendelé végzésben elbirt

alabbi szempontokra is:

»A szakértének a szakértdi véleményét ugy kell elkészitenie, hogy a szakvélemény
osszehasonlitasra alkalmas ingatlanokra vonatkozé részében fel kell sorolnia az
osszehasonlitasra alkalmas ingatlanokat a hozzajuk kapcsolédé helyrajzi
szamokkal (valamint a NAV altal szolgaltatott egyéb osszehasonlité adatokkal)
egyiitt, de a forgalmi érték feltiintetése nélkiil. Ezt kovetéen a fenti adatoktol
elkiilonitve, sorszamozva, helyrajzi szamok nélkiil kell sorolnia az
osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok m2 arat, azonban nem az elébbiek szerinti
sorrendben, hanem o6sszekeverve, annak érdekében, hogy ne lehessen azokat

osszekapcsolni az ingatlanokkal.”

1.1 Osszehasonlitd adatok vizsgalata és elemzése:

A NAV adatszolgaltatdsaban olyan terméféld, mely hasonlé paraméterekkel rendelkezett
volna (Gksz Ovezeti, beépitésre szant terllet) nem volt. Egészen pontosan a NAV
adatszolgaltatasa terméfoldet nem tartalmazott.

Ezért els6 korben hirdetmények utjan probaltam meg adatokat beszerezni.

Az adatgyijtés soran 2021-ig visszamendleg megvizsgaltam a hirdetményezett adasvételi

szerz6déseket.

Az adatgylijtés eredménye tablazatba foglalva:

Ossz. Ertékesitett | Tulajdoni [Tulajdoni
Helyrajzi terilet terilet hényad hényad fajlagos ar [Adasvételi| Miivelési
1D Adat forrasa Varos szam (hektar) (hektar) szdmlaldja |nevezbje| Vételdr (Ft/ha) év ag Szakért6i megjegyzés
782443 |hirdetménybdl | Veszprém 0430 0,2406 0,2406 1 1 12400000 Ft| 51537822 2021 legeld hasonlé
860995 |hirdetménybdl | Veszprém | 069/335 0,1442 0,1442 1 1 10000000 Ft| 69348128 2022 rét nem ipari jelleg
864220 |hirdetménybdl | Veszprém 0434 0,5689 0,14223 4 16 8100000 Ft | 56952013 2022 szantd hasonlé
869954 |hirdetménybdl | Veszprém | 043/228 0,3327 0,04165 29520 235800 | 3500000 Ft [ 84031611 2022 szanto nem ipari jelleg
909037 |hirdetménybdl | Veszprém | 069/156 0,1269 0,1269 1 1 9500000 Ft | 74862096 2022 szanto nem iparijelleg

Az adatgyijtés eredménye, hogy megallapitottam, hogy a vizsgalthoz hasonld, ipari-
kereskedelmi jelleg( term&fold ingatlanok forgalma nem jellemzé a teleplilésen.

A fellelt, esetlegesen figyelembe vehetd, zélddel jeldlt ingatlanok szama egyrészt kevés, a
szakmai normak alapjan legalabb 3 adat szilkséges az &sszehasonlitdé moddszer

elvégzéséhez. Masrészt ezen adatok kdzil egyik osztatlan kézds tulajdonu. Véleményem

Kisajatitasi szakvélemény
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és egyben tapasztalatom alapjan az osztatlan k6z6s tulajdoni illetéseg értékesitése szinte
mindig magaban hordoz valamilyen specialis érdekeltséget. Ez lehet egyrész a
tulajdonostars ,kivasarlasanak” esete, ekkor a kinalati oldal nem hordozza a normal piaci
folyamatok szerinti szabad kinalatot. De lehet egy kés8bbi vasarlasi poziciét megerésitd
.bevasarlas” is adott terlletbe, vagy terméfold piacba. Ekkor a vevé specialis érdeke nem

tlkroz szabadpiaci korilményeket.

Belathatd, hogy a terméfoldek értékesitési adataival az értékelés nem végezheté el.

Vélhetéen a NAV is ezért nem tudott adatot szolgaltatni.

Az értékképzés soran a NAV altal szolgaltatott egyéb adatok vizsgalatat végeztem el:

llleték kot. Ingatlan
Helyrajzi keletkezéséne| terilete |Rész- Megkdozelit- Fold
_szam | Telepilés k éve /nm/ arany Ovezetjellege | hetdség Fekvés beépitett Szakért6i megjegyzés
A 0431 hrsz. alatti ingatlan
teriiletének 95%-a a
kotelezéen fenntartandd
431  |VESZPREM 2022 8634 1/1 kiltertlet nem zoldfelilet
intézményi fizkailag tavolabb esé
0213/110| VESZPREM 2023 9453 1/1 terllet foldut kilterulet nem teriilet
fizkailag tavolabb esé
0213/112|VESZPREM 2023 11386 1/1 ipari teriilet foldat kiltertlet nem teriilet
alacsony szélsGérték, nem
ismert, hogy az ar
kialakitasdban milyen
0433/5 |VESZPREM 2023 2290 1/1 kiltertlet nem tényez6k jatszottak kozre
0441/5 |VESZPREM 2023 4133 1/1 ipari tertlet foldat kultertlet nem Osszehasonlitasra alkalmas
0441/10 |VESZPREM 2023 4097 1/1 ipari tertlet foldat kiltertlet nem osszehasonlitasra alkalmas
0441/11 |VESZPREM 2023 4080 1/1 ipari tertlet aszfaltut kiltertlet nem osszehasonlitasra alkalmas
0441/9 |VESZPREM 2023 3988 1/1 ipari tertlet foldut kiltertulet nem osszehasonlitasra alkalmas
0441/6 |VESZPREM 2023 4209 1/1 ipari tertlet foldut kilterulet nem osszehasonlitasra alkalmas
0441/7 |VESZPREM 2023 4171 1/1 ipari tertlet aszfaltut kiltertlet nem osszehasonlitasra alkalmas

A fenti tablazatban zdlddel jeldlt adatokat a fébb értékmérd tulajdonsagok vizsgalata
alapjan dsszehasonlitasra alkalmasak, ezek szerepelnek az alabbi paros dsszehasonlitd
tablazatban.

Az 1. 6sszehasonlité adat a beépithetésége miatt nem alkalmas az ésszehasonlitasra. A
2. és 3. adat fizikailag tavolabb esik a vizsgalt ingatlantdl, a 4. adat pedig szélséértéknek

(atlagtdl jelentdsen eltérd) tekinthetd.

Az adatokat Osszehasonlitasra alkalmasnak itéltem azon szakmailag széleskorien
elfogadott értékelési elv mentén, hogy amennyiben a termd&fold esetében a fejlesztési
potencial megallapithatd, beépitésre szant dvezetben fekszik, miivelés aldl kivonasnak
nincs elvi akadalya, akkor javasolhato elsGsorban az azonos, vagy hasonld épitési
Ovezetbe sorolt term6foldek dsszehasonlité adatként vald hasznalata, ennek hianyaban

elfogadhaténak tartja a szakma a mUvelésbdl mar kivont, de jellegében hasonlé terlletek

Kisajatitasi szakvélemény
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Osszehasonlitdé adatként valé hasznalatat is, azzal, hogy a mdvelés aldl torténd kivonas

koltségét is figyelembe kell venni.

A mivelés aldl torténd kivonasnak elére lathaté elvi akadalya nincsen, mivel Scheffer
Balazs foldugyi szakugyintézd (Veszprém Varmegyei Kormanyhivatal, Fdldhivatali
Féosztaly Foldhivatali Osztaly 5.) korabban adott tajékoztatasa alapjan, Veszprém
teleplilésen a legeldk atlagos aranykorona értéke 2,34. Atlagosnal jobb mindségii az 1. és

2. minBségi osztaly. Az érintett legelé 3. minéségi osztalyba sorolt.

Kisajatitasi szakvélemény
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1.2 Paros 6sszehasonlitd modszer

Osszehasonlité adatok

Adat / szempont vizsgalt ing.
cim -
Gksz-14 dvezetbe sorolt, Gksz-14 dvezetbe sorolt, i Gksz-14 dvezetbe sorolt, Gksz-14 évezetbe sorolt,
. A N . A Gksz-14 dvezetbe sorolt, ok . e N
Szbveges térképezett, de ki nem alakitott | térképezett, de ki nem alakitott ) L i térképezett, de ki nem térképezett, de ki nem alakitott
. . - P o P o | e PR ... | szilard burkolatd Uttal hatérolt PR i | o PR e
jellemzés utrél megkozelithetd fejlesztési | trol megkdzelithetd fejlesztési . N alakitott Utrél megkozelithetd | utrol megkozelithetd fejlesztési
" . fejlesztési teriilet " P .
teriilet tertilet fejlesztési teriilet tertilet
E-kézmli térkép -
HESZ -
osszes teriilet
1/1
tulajdoni hanyad
aranyos teriilet
[m2]
AK érték
Fajlagos AK érték
[AK/ha]
adat forras -
Arak /Ft/ -
Adat kelte - 2023. 2023. 2023. 2023. 2023.
Fajlagos érték - 15 364 15 499 15564 15923 15087
[Ft/m2]
Ingatlanpiaci 0% alkamazasa 0% alkamazasa 0% alkamazasa 0% alkamazasa 0% alkamazasa
arkorrekcié nem indokolt nem indokolt ’ nem indokolt ? nem indokolt nem indokolt
Fajlagos érték [Ft/m2] 15 364 [FUm2] 15 499 [Fm2] 15564 [Ftm2] 15923 [Ftm2] 15087 [Fm2]
Ertékmodositd tényezék, a vizsgalthoz viszonyitva +- %-osan meghatarozva
szempontok |korrekcid il a % il a % % indokla % indoklas %
rendkivil kis méretii,
snallban csak beépithetd, beépithetd, beépithetd, beépithetd, beépithetd,
méret A -5% onaliéan -5% o6nalléan -5% onalidéan -5% o6nalloan -5% o6nalléan
korlatozottan . PR . . PR
- . hasznosithaté hasznosithaté hasznosithaté hasznosithato hasznosithaté
hasznosithaté
az ingatlan kérnyezeti
G miati
kornyezet szempon. '|a| m.l_a ! 0% hasonlé 0% hasonld 0% hasonlé 0% hasonlo 0% hasonlé
korrekci6 kerilt
figyelembe vételre
az ingatlan
feltartsag utkapcsolatainak és a 10%  |kedvezétlenebb|  10% kedvezBlleneb | 1500 |yodvezstienebb|  10% | kedvezdtienebb |  10% | kedvezdtienebb
koézmiivesitettség b
viszonyai alapjan
az ingatlan beépitési
Gvezeti elirasok | P2rametereinek forgalmi | kedvezobb -10% kedvezSbb |  -10% kedvezobb |  -10% kedvez5bb -10% kedvezibb
értékre gyakorolt hatasa
keriilt figyelembe vételre
amiivelés alol torténd
kivonas koltségei és
mivelésiall ki teméfldek 20% kedvez6bb 20% kedvezSbb | -20% | kedvezsbb | -20% | kedvezobb 20% | kedvezsbb
nem vett korlatozottabb
értékesithetésége keriilt
vételre
osszesen - -25% -25% -25% -25% -25%
korrekcios tényezé - 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75
Modositott fajlagos érték (Ft/m2) 11523 11624 11673 11942 11315
Eltérés az atlaghoz képest 99% 100% 100% 103% 97%
Korrigalt fajlagos alapértékek atlaga a teljes
ingatlan vonatkozasaban 11615
(Ftim2)

A fenti tablazat Excel adattablaban, annak kerekitési szabalyai szerint, képletezéssel készillt.
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2. sz. melléklet Tulajdoni lap

A DOKUMERTUMOT DIGITALIS
ALAIRASSAL LATTA EL:

Veszprém Varmegyei Kommanyhivatal AVDH Bél B
Veszprém 8200 Ves zprém, Vordsmarty tér 9. Belvpozo
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat

Megrendelés szam:30005/18725/2024
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2024.02.21
VESZPREM Szektor : 61
Kiilteriilet 0430 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
legeld - 3 2406 0.46
ILRESZ

2. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 421707/2/2021.09.23
jogcim: adasvétel
utalas: II /1.
jogallas: tulajdonos
név : Csaki Andras
sz.név: Csaki Andras
szul. : 1971
a.név : Grim Maria
cim  : 8200 VESZPREM Ovaros tér 17.

MLRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 43520/2/2011.08.08
Vezetékjog
A vazrajz szerinti a légvezeték és foldkabel biztonsagi ovezete altal érintett 219 m2
terldletre.
jogosult:
név: E.ON ESZAK-DUNANTULI ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MOKODO RESZVENYTARSASAG torzsszam:
10741980
cim : 9027 GYOR Kandd Kalman uteca 11-13.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartisban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindstl hiteles bizonyitéd ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
gyamigyi, szocidlis, vagy kisajatitdasi eljaras céljabol kertllt kiadasra. Masra nem
hasznalhaté.

TULAJDONI LAP VEGE

Kisajatitasi szakvélemény
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3. sz. melléklet  Helyszini szemlén készult fényképek

Szemlefotd | - Szemlefotd 7

Szemlefotd Szemlefotd

Kisajatitasi szakvélemény
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Szemlfoté o Szemlefotd

UAYV felvétel UAYV felvétel

Kisajatitasi szakvélemény
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4. sz. melléklet MEPAR térkép (forras:mepar.hu)

m MePAR Portl

 Magyar Térkep nyomtatas
AllamKinestdr

Litér

emesvamos f____
Szentkiralyszabadja

Bala

Készlilt a Magyar Allamkincstar “MePAR Portal" ?
rendszerében. Az adatok tajékoztato jellegliek. 2

2 20210416 M = 1:10000
& 20240416 12:10 ; o v

Kisajatitasi szakvélemény
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5. Térképek (e-kozmu.hu, geoshop.hu)

Kisajatitasi szakvélemény



6. Kisajatitasi vazrajz

ATAE ENE “sa i Amat.
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RASSALLATIAEL

Mg g G v ——— 1 s e g R S . 8 e ereman g wo»{umtmumm DIGITALLS
e feltétel tebesllksét nem kell \usgalm wivel a beépitésre szimt teriileten elhelyezkeds ulgalian nagysaga mir eredetileg sem én el a dett 1egl\‘mhb lel hgot, ia (

220. Veszprém, Lahner Gy. u. 2/2 B/:
Munkaszam: 3890-34/2023

AVDH SIGN

Adatszolg. ikt. sz.:  2/227/2023

KISAJATITASI VALTOZASI VAZRAJZ

a 0430 helyrajzi szama foldrészletrdl

Meéretarany: 1:1000

4 Tkm.

A kisajdtitdsi véltozdsi vdzrajz a teriiletkimutatdssal egyiitt érvényes !

Telephely

Veszprém, 2023. 11. 17.
Készito és mindscget tanisito:

}\ .NYESTE GABOR
x”’ﬁ),csu’: Gél‘Ing- rend. sz - 133403
Tery
okl I'Lildntmm:mm gngsz.: GDI/‘}Q-G] 385
Foldm.ig.szdma: 4296
Mémik Kamarai. szam: 19-0185
Ing.rend min. szdm: 1334/1993

042741
0426/2
All. jell. tiroldsra haszn. beépitetien ta

04272

A miivelési dg és a minoségi osztily megjeldlése és dbrazoldsa, a kataszteri tiszta
jovedelem szimitisa helyes, az adatok a foldminésitési eljiris eredményének
megfeleléen keriiltek feltiintetésre.

Veszprém, 2023, ....... hé ....... nap

mezogazdisz

A helyrajzi szamozds €s teriiletszdmitds helyes.
Veszprém, 2023, ... hé ....... nap

zaradékold
A helyrajzi szdmozéas és a terlletszamitas helyes.
A mlivelési agak, mindségi osztalyok és a féldmindsitési mintaterek feltiir

Kisajatitasi szakvélemény
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Teruletkimutatas
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sz. melléklet Szemle jegyz6kodnyv
SZEMLE JEGYZOKONYV
Ugyiratszam VE/52/00585-6/2024. Szemle datuma 2024 aprilis 23.
. " Veszprém Varmegyei . .
Kirendel6 Korményhivatal Szemle targya Veszprém 0430 hrsz
Jelenlévé neve Beosztas Aldiras

Simon Péter igazsagligyi szakért6 %"
Téth Csaba | igazsagigyi szakért6 P

2. HELPA CABOR |V o M’(‘”’“@ /ﬂ7 /

do Vi /\./,y(pf %V'Wr(/ ENJ&:’Vw)L / [%
I i e .

Lol A [l cdonn | bz

e '
—~ |

Eszrevételek: , /1
o g 7 / /
/u/ 'é,» o £~ U /j’ (s fo // /«)///ﬂ/i _4
/ / / 4 J /,‘7
74 ko’ ] jos A LAY ST 1 e VG
/ / Y/

gl |, %, frostie Gopur!
Kelt: mint fent
1/1. oldal
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IGAZOLAS

Ezt az elektronikus dokumentumot az elektronikus lGgyintézés részletszabalyairdl sz6l6 451/2016.
(XI1.19.) Korm. rendelet alapjan nyujtott azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités
(AVDH) kozponti elektronikus Ugyintézési szolgaltatas keretében az IldomSoft Zrt. — mint
szolgaltatd — elektronikus bélyegzdvel és idébélyegzével latta el.

A polgari perrendtartasrol sz6l6 2016. évi CXXX. térvény 325. § (1) bekezdés g) pontjaban
foglaltaknak megfeleléen az azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités szolgaltatas
keretében hitelesitett dokumentum teljes bizonyitd erével rendelkezik.

A szolgaltatasra vonatkozo részletes tajékoztatd elérhet6 a szolgaltaté honlapjan:
https://magyarorszag.hu/avdh.

A szolgaltaté a Kdézponti Azonositasi Ugyndkdn (KAU) keresztiil elérhetd azonositd szolgaltatast
vette igénybe annak megallapitasara, hogy a csatolt eredeti elektronikus dokumentum SIMON
CSILLA ugyféltél szarmazik.

Az azonositas idépontja: 2024.05.14. 09.19.45

Az azonositott Ggyfél adatai:

Sziiletési név: ZSIDO CSILLA
Sziiletési hely: ZALAEGERSZEG
Szlletési datum: 1981.12.02.

Anyja neve: BOCFOLDI PIROSKA

Ez az elektronikus dokumentum két, egymastdl elvalaszthatatlanul 6sszetartozo6 részbdl, az eredeti dokumentumbdl és zaradékbol all.
Az Igazolas cimdi jelen zaradék az eredeti elektronikus dokumentum csatolt melléklete. A zaradék olvashaté széveges formaban rogziti
az eredeti dokumentum hiteles elektronikus alairassal valo ellatasanak korilményeit és az ezzel kapcsolatos egyéb adatokat.

Az Ugyfélszolgalat és a szolgaltatas elérhetdségei

Telefon: Magyarorszagrol: 1818 Kulféldrél: +36 1 550 1858
Honlap: https://magyarorszag.hu/avdh E-mail: ekozig@1818.hu
https://magyarorszag.hu/szuf_kapcsolat
Hibabejelentés az év minden napjan 0-24 6ra kozoétt lehetséges
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