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Késziilt: A Csongrad-Csandd Megyei Kormanyhivatal hivatalos helyiségében (6722
Szeged, Rakoczi tér 1.), a foldszinti Csanad teremben, a 2020. december hé 14.
napjan 10 6ra 45 perckor kezd6dott kisajatitasi targyalason.

Jelen vannak:

1.
2,

3.

Dr. Otott-Kovacs Jozsef kormanytisztvisel6, az eljaré hatésag képviseletében
Dr. Kazy Zoltan kormanytisztvisels, jegyzékonyvvezetd

A kérelmez6 Bordany Nagykozség Onkormanyzata (6795 Bordény, Benke
Gedeon utca 44.) képviseletében dr. Fodor Akos jegyzd, aki képviseleti
jogosultsdgat az eljaré hatésag részére a kérelem mellékleteként benyujtott,
2020. november 02, napjan  kelt irasbeli = meghatalmazassal;
személyazonossagét érvényes személyazonosité igazolvannyal, a lakcimét
eérvényes lakcimet igazolé hatdsagi igazolvannyal igazolta, elérhetdsége:
+36/62/588-510.

A TISZA-INKOZ Ingatlankozvetité és Vagyonértékeld Kft. (5000 Szolnok,
Mésziros L. utca 2/A., nyilvdntartdsi szima: 010694) igazsagiigyi szakért6i
gazdasagi tarsasag képviseletében Huszar Albert {igyvezetd, ingatlanforgalmi
igazsagligyi szakértd, aki személyazonossagat érvényes személyazonosito
igazolvannyal, a lakcimét érvényes lakcimet igazol6 hatésagi igazolvannyal
igazolta, elérhet&sége: +36/30/955-8210.

Gyuris Janos 6791 Szeged, Sztriha Kalman utca 5. szam alatti lakos 1/1
aranya ingatlantulajdonos, aki személyazonossagat érvényes
személyazonosité igazolvannyal, a lakcimét érvényes lakcimet igazol6
hatéségi igazolvannyal igazolta, elérhetésége: +36/20/461-3126

Targy: Borddny Nagykozség Onkorményzata altal a Bordany belterilet 522/2
helyrajzi szamu, 101 m? nagységu ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésti, Gyuris
Janos 6791 Szeged, Sztriha Kalmén utca 5. szam alatti lakos 1/1 aranyt tulajdonat
képez6 ingatlan teljes teriiletének ,kozlekedési infrastruktira fejlesztése” kizérdekd
célra (a buszforduls kialakitdsa) torténd kisajatitasa irant elterjesztett kérelme.

Az eljaré hatosag képviselGje a targyalast megnyitja, a tdrgyalds megnyitasa utan
megallapitja, hogy az idézettek, valamint az ingatlantulajdonos megjelentek.

Ugyintéz6i kérdésre a kérelmez6, az igazsagiigyi szakérts és az ingatlantulajdonos
bejelentette, hogy a jegyzdkonyvbol egy-egy példanyt kérnek.

Csongrad-Csanad Megyei Korményhivatal Jogi és Hatosagi Fosztéaly
Hatdsagi és Perképviseleti Osztily -
6722 Szeged, Rakoczi tér 1. C .
Telefon: (06-62) 680-630 Fax: (06-62) 680-632 e
E-mail: hfo@csongrad.gov.hu
www.csmkh.hu
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Az eljar6 hatosag képviselSje ta]ekoztat]a a jelenlévéket, hogy az altalanos
kozigazgatéasi rendtartdsrol szolo 2016. évi CL. torvény (Akr.) el6irasai szerint az
{igyfélnek joga van ahhoz, hogy az eljarés sorén irdsban vagy széban nyilatkozatot,
észrevételt tegyen. Ha a kérelmez6 iigyfél nem nyilatkozik, a hatésag megsziinteti az
eljarast; az egyéb tiigyfél akkor tagadhatia meg a hatésdg altal kért adatok
szolgéltatasat, ha a tantuvallomést megtagadhatna (sajat magat vagy hozzatartozojat
btincselekménnyel vadolna, diploméciai mentességben részestils személy, stb.).

Az ugyfél (vagy képviselsje) eljarasi birsaggal sijthat6, ha més tudomasa ellenére az
{igy szempontjabdl jelentds valétlan tényt 4llit, illetve az tigy szempontjabdl jelentSs
tényt elhallgat.

Az tigyfelek a targyalason kérdést intézhetnek a szakért6hoz és egymashoz, és
bizonyitéasi inditvanyt tehetnek.

Az tigyfél koteles johiszemtien eljarni, magatartisa nem iranyulhat a hatésag
megtévesztésére vagy a dontéshozatal indokolatlan késleltetésére.

Az tigyfél részérdl az eljarés akadalyozasanak kovetkezménye lehet az eljaréasi birsag,
illetve az okozott tobbletkoltségek megfizetésére kitelezés.

A szakértd vonatkozasdban a hamis véleményadas jogkovetkezménye akar
biintetsjogi felelésségre vonas is lehet. A Biinteté Toérvénykonyvrél sz6l6 2012. évi C.
torvény (Btk.) szerint ugyanis a hamis tantzésra vonatkozé rendelkezéseket kell
alkalmazni arra is, aki szakért6ként hamis szakvéleményt ad.

Eljar6 hatésag képviselSje ismerteti az {igy eddigi iratait, kiilonos tekintettel a
kisajatitas iranti kérelemre és az ingatlanforgalmi szakvéleményre.

Ismertetésre keriiltek az aldbbiak:

- kérelem, melyet az Onkorményzat ,kozlekedési infrastruktira fejlesztése”
kozérdekti célra torténd kisajatitas irant terjesztett el6, amely tartalmazza a kisajatitas
pénziigyi fedezetére vonatkozé nyilatkozatot,

- az ingatlan adatait tartalmazé tulajdoni lap-szemle,

- szakértd kirendelésére vonatkozo végzés,

- az ingatlanforgalmi szakvélemény.

Huszar Albert igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6 szakvéleménye szerint a
kisajatitassal érintett ingatlan belteriileten, Bordany kézpontjdban helyezkedik el. A
kisajatitassal érintett ingatlan szomszédsagaban piactér, sporttelep, D6zsa Gyorgy tér,
Kossuth ut, kornyezetében csaladi hézas ingatlanok, szocidlis intézmény,
egészséghaz taldlhatéak. Az ingatlan a szabalyozott és kiépitett Kossuth ttrol
kozelithett meg.

A kozvetlen felhaszndlast biztosité halézati kézmitivek az ingatlanba is bekotésre
keriiltek 6nallé mér6helyek kialakitasaval.

Az ingatlan a Helyi Epitési Szabalyzat (HESZ) szerint KOu-1 jelti 6vezetbe sorolt,
amely az orszagos mellékutak teriiletét foglalja magaba. A jelenlegi 6vezeti besorolas
a kisajatitasi céllal osszefiiggésben keriilt meghatarozasra, ezért az értékelés soran a
kornyezetében 1éve dvezeti besorolas alapjan a Vt-1 jelti 6vezeti besorolés keriilt
figyelembe, az dvezetre vonatkoz6 el6irdsokat a HESZ 13. §-a tartalmazza.

A teriilet szabalytalan alakd foldrészlet, amely beékel6édik a Bordany 522/1 hrsz.-i
piactér teriiletébe. Az ingatlan teljes teriilete beépitett, a beépités modja eltér az
ingatlan-nyilvantartdsi térképen feltiintetettekt6l. Az ingatlan tertiletén 1évo
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felépitmény tobb iitemben és tobbfajta szerkezeti kialakitassal létesiilt. Az alap
épliletre 1989-ben adtak ki épitési engedélyt, a b@vitésre vonatkozéan nem
rendelkezésre informacié. A helyszini szemle id6pontjdban az ingatlan hasznalaton
kiviil 4llt.

Az ingatlan Gszotelkes kialakitast, a felépitmény egy egységet alkot a szomszédos
522/3 hrsz. alatti épiilettel. Az épiiletegyiittes eredetileg konnytiszerkezetes
fagylaltozobol és a mellé épitett konnytiszerkezetes virdg arusité pavilonbol allt,
amelyeket késobb 6sszenyitottak. Az épiiletegyiittes mellé hagyomanyos szerkezetti
helyiségcsoportot alakitottak ki, amelynek épitési id6pontja ismeretlen.

A helyszini felmérés alapjan az eredeti épiiletrész 48,46 m2, a bévitmény 32,07 m?
tertiletd.

A foldtertiletre vonatkozo6 forgalmi érték meghatarozasa

a fajlagos alapérték: 3.006,- Ft/ m?2

Korrekcids tényezék és értékek:

- az 9sszehasonlitasul felhasznélt ingatlanok adasvétele 2020. évet megel5z6: +5%
- a kisajétitasra kertil6 ingatlan teriilete joval kisebb: +30%

- az értékelt ingatlan teleptilésen beliili fekvése kedvezébb: +30%

Osszesen: +65 %, ezért a korrigalt fajlagos érték 4960,- Ft/m2.

A kisajatitasra keriil6 foldteriilet (101 m?) forgalmi értéke: 500.960,-Ft.

A konnytiszerkezetes épiiletrész koltségalapu értéke

Alaptertilet: 48,46 m?

Ujrael6allitasi koltség 240.030,-Ft
Avulas mértéke Osszesen. -90%

A forgalmi érték osszesen: 1.163.185,-Ft

A hagyomanyos szerkezetti épiiletrész koltségalapt értéke

Alapteriilet: 32,46 m?

Ujrael6allitasi koltség 285.941,-Ft
Avulas mértéke Osszesen. -75%

A forgalmi érték osszesen: 2.292.532,-Ft

A kisajatitasra keriil6 teljes ingatlan forgalmi értéke 6sszesen: 3.956.677,-Ft.

A kartalanitasi 6sszeg megegyezik az ingatlan forgalmi értékével, abban az esetben,
ha az épitési engedélyben el6irt feltételek mar nem allnak fenn.

Huszar Albert igazsagiigyi szakért6: a szakértSkre vonatkoz6 figyelmeztetést
megertettem, kijelentem, hogy a felekkel perben, haragban, rokonsadgban nem &llok,
a szakvéleményemet valtozatlan tartalommal fenntartom.

Kérelmezgd képviselGje: Az tigyfél jogaira és kotelezettségeire valo figyelmeztetés, ill.
tajekoztatés meghallgatdsa utdn az eljar6 hatosag képviseltjének kérdésére
vélaszolva el6adom, hogy kisajatitasi kérelmemet véltozatlanul fenntartom. Az
ingatlanforgalmi szakvéleményben megéllapitott kartalanitasi dsszeget elfogadom.

Ingatlantulajdonos: az tigyfelekre vonatkozé tajékoztatast megértettem. A kisajatitas
jogalapjat nem vitatom. A szakvéleményt a targyalds el6tt megkaptam,
attanulméanyoztam, arra észrevételt kivanok tenni, mivel a kartalanitasi Osszeget nem
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fogadom el. Nem értek egyet a 75%-0s és 90%-0s avultatds mértékével. Az ingatlan
kiils6 allapota valoban leromlott, melyben 6 {6 dolgozott. Kordbban tigy gondoltam,
hogy 1.000,-Ft/m?2 aron ki tudom adni bérbe a korilbeliil 80 m? nagysagu ingatlant.
Elsadom tovabba, hogy csak a htitékamra legaldbb 2.000.000,-Ft, illetve a
koézmiivesités koltségei is magasak. Az avultatds miatt 50.000,-Ft-ra jon ki egy
négyzetméter ara, amit alacsonynak tartok. Eddig volt egy mésik cukraszda a
teleptilésen és mar jelezték nekem, hogy tjra igény lenne arra, hogy ismét kinyissak.

Huszar Albert igazsagiigyi szakérté: A kértalanitas alapjat az ingatlan napi forgalmi
értéke képezi, nem pedig az az érték, amennyit rakoltstt a tulajdonos. Az éptilet
kériilbeliil 10 éve nem iizemel. Az ilyen jellegti ingatlanokat gy szokas a szakma
szabélyai szerint értékelni, hogy mekkora hasznot hiz, ami jelen esetben nem
értelmezhets. A rendelkezésre allo ingatlan adatok alapjdn nem tdmaszthat6 ala
magasabb foldteriilet érték. Az avulds esetén a fizikai avulds hatdrozza meg
leginkédbb annak mértékét, ami a varhaté hasznos élettartamara vonatkozik. A
kénnyftiszerkezetes épiiletek joval rovidebb élettartamra vannak tervezve, ezért azt
mindenképp figyelembe kell venni. A kartalanitds alapjat nem a mitiszaki érték
képezi, hogy az adott teriileten mennyib6l valésithaté meg az épiilet, hanem hogy
annak a tulajdonséagai alapjan mennyi a mostani forgalmi értéke.

Kérelmezg képviselGje: Az onkormdanyzat kozpénzzel gazdalkodik és olyan

tényeket is latott az ingatlannal kapcsolatban, ami kihatassal van a forgalmi értékre is.

Az épitési anyagokat atvizsgalva nem taladltak arra nézve informéciét, hogy a
hagyomanyos épiiletrész mikor kapott épitési engedélyt vagy egyéltalan kapott-e. Az
a tény, hogy a hagyomanyos épiilet kapott-e épitési engedélyt allaspontom szerint
jelent6sen befolyasolja annak értékét. Ezt a két kérdést az ingatlantulajdonoshoz
intézem. Ha megnézziik a tulajdoni lapot, akkor azt latjuk, hogy mindkét ingatlan
Jkivett beépitetlen tertilet”, tehat azon nem is lehetne épiilet. Azt kérdezném a

szakért6 urtol, hogy ez figyelembe vehet6-e hagyoményos ingatlanrész értékelésekor.

A konnytiszerkezetes épiilet viszont ideiglenes épitési engedélyt kapott, ami
figyelembe vehet6-e az értékeléskor.

Ingatlantulajdonos: 1996-ban vésaroltam az ingatlant ebben az allapotaban. Az
dnkormanyzathoz bementem és megkérdeztem, hogy az tizemeltetése soran lehet-e
barmilyen probléma, ami kés6bb gondot okozhat. Azt a vélaszt kaptam, hogy
megvéasarolhatom azt és utana tizletként miikodtethetd is, ahogyan el6tte miitkadott
is. Nem volt tudomasom arr6l, hogy nincs épitési engedélye, illetve hogy a
konnytszerkezetes épiiletnek pedig csak ideiglenes engedélye van. Az ezzel jaréd
konfliktust nem is akartam volna felvallalni.

Huszar Albert igazsagiigyi szakérté: A szakvélemények zarémondata gy szol,
hogy a meghatarozott forgalmi érték akkor helytalls, ha az ingatlan jogi koriilményei
rendezettek. Egy ideiglenes jelleggel létesitett épitmény, melynél egy olyan kitétel
szerepel az iratok kozott, hogy kartalanitas nélkiil kételes a tulajdonos azt elbontani,
az az épiilet értékét szinte a 0-val teszi egyenltvé.

Kérelmezd képviseldje: Annyi észrevételem lenne a szakért6 ar altal a targyalason

becsatolt vazrajzhoz, hogy azon nem lathat¢ foldhivatali érkeztet6 bélyegzés, vagyis /

az valészintileg nem keriilt benyujtasra a foldhivatalhoz.
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Ingatlantulajdonos: Ezzel kapcsolatban eléadom, hogy a 90-es években nem ugy
miikodott a vildg, mint jelenleg. Nem allt szandékomban szabalyt szegni és ugy
gondolom, hogy megfelel6en utana jartam az épiilet jogi helyzetének.

Kérelmez6 képviselGje: Inditvanyozom, hogy a hatésig biztositson hataridét arra,
hogy az 6nkorményzat tisztazza az épiilet jogi sorsat, esetleg egyeztetessen a
tulajdonossal a kartalanitasr6l. Amennyiben lehetéség van erre, ugy kérem, hogy
2021. janudr h6 5. napjéig biztositson hataridét. Az snkormanyzat nyitott arra, hogy
egy személyes egyeztetés keretein beliil tisztdzzak a tulajdonossal az ingatlannal
kapcsolatos jogi helyzetet még januér hé 5. napja elétt.

Ingatlantulajdonos: Elfogadom az egyeztetési lehet6ség biztositasat 2021. januar ho
5. napja el6tt.

Jelenlévok egyebet el6adni nem kivantak, nyilatkozatuk szerint a jegyzékonyv az
altaluk el6adottakat tartalmazza, azt, mint akaratukkal mindenben megegyezst,
valamennyi oldalon helybenhagyolag al4irjak, mely alairassal egyidejiileg annak
egy-egy példanya atvételét elismerik.

Eljar6 hatosag képviselGje a targyalast berekeszti, jegyzdkonyv lezarva: 2020.
december hoé 14. napjan 12 6ra 00 perckor.

k.m.f.
3 e
7 HoaL
Dr. Otott-Kovacs Jozsef r. Fodor Akss jegyzd
korménytisztvisel6 a kérelmezd képviselsje
%L f A /i ’1./( L . -_;:—_—-;J—;_
Dr. Kazy Zoltan Huszar Albert
kormanytisztvisels igazsagiigyi szakért6
jegyzékonyvvezets ligyvezetd

Gyuris Janos
ingatlantulajdonos
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Késziilt: A Csongrad-Csanad Megyei Kormanyhivatal hivatalos helyiségében (6722
Szeged, Réakoczi tér 1.), a foldszinti Csandd teremben, a 2020. december hé 14.
napjan 12 6ra 00 perckor kezd6dott kisajatitési targyalason.

Jelen vannak:

1. Dr. Otott-Kovacs Jozsef kormanytisztviseld, az eljar6 hatésag képviseletében
2. Dr. Kazy Zoltan korménytisztvisel, jegyzékonyvvezets

3. A kérelmezé Bordény Nagykozség Onkormanyzata (6795 Bordany, Benke
Gedeon utca 44.) képviseletében dr. Fodor Akos jegyz6, aki képviseleti
jogosultségat az eljaré hatosag részére a kérelem mellékleteként benytijtott,
2020. november 02, napjan  kelt irasbeli meghatalmazassal;
személyazonossagat érvényes személyazonositd igazolvannyal, a lakcimét
érvényes lakcimet igazolé hatésagi igazolvannyal igazolta, elérhet6sége:
+36,/62/588-510.

4. A TISZA-INKOZ Ingatlankézvetitd és Vagyonértékelé Kft. (5000 Szolnok,
Meésziros L. utca 2/A., nyilvintartdsi szima: 010694) igazsagligyi szakeértsi
gazdasagi tdrsasag képviseletében Huszar Albert iigyvezets, ingatlanforgalmi
igazsagligyi szakért6, aki személyazonossagit érvényes személyazonosité
igazolvannyal, a lakcimét érvényes lakcimet igazolé hatosagi igazolvannyal
igazolta, elérhet6sége: +36,/30/955-8210.

5. Gyuris Janos 6791 Szeged, Sztriha Kalméan utca 5. szam alatti lakos 1/1
aranyu ingatlantulajdonos, aki személyazonossagat érvényes
személyazonosit igazolvannyal, a lakcimét érvényes lakcimet igazolo
hatosagi igazolvannyal igazolta, elérhetésége: +36,/20/461-3126

Targy: Borddny Nagykozség Onkormédnyzata dltal a Bordény belteriilet 522/3
helyrajzi szamu, 64 m? nagysaga ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésli, Gyuris
Janos 6791 Szeged, Sztriha Kalméan utca 5. szam alatti lakos 1/1 aranyu tulajdonat
képez6 ingatlan teljes teriiletének , kozlekedési infrastruktira fejlesztése” kozérdekd
célra (a buszforduld kialakitdsa) torténé kisajatitasa irant elterjesztett kérelme.

Az eljar6 hat6sag képviselGje a targyalast megnyitja, a targyalas megnyitasa utan
megallapitja, hogy az idézettek, valamint az ingatlantulajdonos megjelentek.

Ugyintézdi kérdésre a kérelmezs, az igazsagiigyi szakért6 és az ingatlantulajdonos
bejelentette, hogy a jegyz6konyvbél egy-egy példanyt kérnek.

Csongrad-Csanadd Megyei Korméanyhivatal Jogi és Hatosagi Féosztadly ~ —
Hatésagi és Perképviseleti Osztaly .
6722 Szeged, Rakoczi tér 1.
' Telefon: (06-62) 680-630 Fax: (06-62) 680-632
W E-mail: hfo@csongrad.gov.hu £ i 4
P . /
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Az eljar6 hat6sdg képviselSje tajékoztatia a jelenlévéket, hogy az &ltaldnos
kozigazgatasi rendtartasrol szolo 2016. évi CL. térvény (Akr.) el6irésai szerint az
tigyfélnek joga van ahhoz, hogy az eljaras soran frasban vagy széban nyilatkozatot,
észrevételt tegyen. Ha a kérelmezé tigyfél nem nyilatkozik, a hatésag megsziinteti az
eljarast; az egyéb iigyfél akkor tagadhatja meg a hatésdg altal kért adatok
szolgaltatasat, ha a tanuvallomést megtagadhatna (sajat magat vagy hozzatartozojat
btincselekménnyel vadolna, diplomaciai mentességben részesiilé személy, stb.).

Az tigyfél (vagy képviselbje) eljarasi birsdggal stjthato, ha més tudomésa ellenére az
tigy szempontjabdl jelent6s valétlan tényt allit, illetve az tigy szempontjabdl jelentds
tényt elhallgat.

Az tigyfelek a targyaldson kérdést intézhetnek a szakért6hoz és egymashoz, és
bizonyitasi inditvanyt tehetnek.

Az igyfél koteles johiszemtien eljarni, magatartdsa nem iranyulhat a hat6sag
megtévesztésére vagy a dontéshozatal indokolatlan késleltetésére.

Az tigyfél részér6l az eljaras akadalyozasanak kovetkezménye lehet az eljarasi birsag,
illetve az okozott tobbletkoltségek megfizetésére kotelezés.

A szakértd vonatkozédsdban a hamis véleményadas jogkovetkezménye akér
biintet&jogi felel¢sségre vonas is lehet. A Biintet6é Torvénykonyvrol szol6 2012. évi C.
torvény (Btk.) szerint ugyanis a hamis tantizasra vonatkozé rendelkezéseket kell
alkalmazni arra is, aki szakért6ként hamis szakvéleményt ad.

Eljaré hatosag képviselSje ismerteti az tigy eddigi iratait, kiillonds tekintettel a
kisajatitas iranti kérelemre és az ingatlanforgalmi szakvéleményre.

Ismertetésre keriiltek az alabbiak:

- kérelem, melyet az Onkormanyzat ,kozlekedési infrastruktira fejlesztése”
kozérdek célra torténd kisajatitas irant terjesztett el6, amely tartalmazza a kisajatitas
pénziigyi fedezetére vonatkozoé nyilatkozatot,

- az ingatlan adatait tartalmazé tulajdoni lap-szemle,

- szakértd kirendelésére vonatkozé végzés,

- az ingatlanforgalmi szakvélemény.

Huszar Albert igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd szakvéleménye szerint a
kisajatitassal érintett ingatlan beltertileten, Bordany kozpontjaban helyezkedik el. A
kisajatitassal érintett ingatlan szomszédsadgéban piactér, sporttelep, Dézsa Gydrgy tér,
Kossuth ut, kornyezetében. csaladi hézas ingatlanok, szocidlis intézmény,
egészséghaz taldlhatoak. Az ingatlan a szabélyozott és kiépitett Kossuth tutrol
kozelithets meg.

A kozvetlen felhasznalast biztosité halézati kézmtivek az ingatlanba is bekotésre
keriiltek 6ndallé mérShelyek kialakitasaval.

Az ingatlan a Helyi Epitési Szabélyzat (HESZ) szerint KOu-1 jelti 6vezetbe sorolt,
amely az orszagos mellékutak teriiletét foglalja magéba. A jelenlegi 6vezeti besorolas
a kisajatitasi céllal dsszefiiggésben keriilt meghatérozésra, ezért az értékelés sordn a
kornyezetében 1évé Ovezeti besorolas alapjan a Vt-1 jelti 6vezeti besorolds keriilt
figyelembe, az 6vezetre vonatkozo el6irasokat a HESZ 13. §-a tartalmazza.

A teriilet szabalyos alaku foldrészlet, amely beékel6dik a Bordany 522/1 hrsz.-u
piactér teriiletébe. Az ingatlan teljes teriilete beépitett, a beépités modja eltér az
ingatlan-nyilvantartasi térképen felttintetettekt6l. Az ingatlan tertiletén lévé
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felépitmény tobb titemben és tObbfajta szerkezeti kialakitassal létesiilt. Az alap
épliletre 1989-ben adtak ki épitési engedélyt, a bovitésre vonatkozéan nem
rendelkezésre informdcié. A helyszini szemle idépontjaban az ingatlan hasznalaton
kivul allt.

Az ingatlan tszételkes kialakitast, a felépitmény egy egységet alkot a szomszédos
522/2 hrsz. alatti épiilettel. Az épiiletegyiittes eredetileg konnyiiszerkezetes
fagylaltozob6l és a mellé épitett konnytiszerkezetes viradg arusité pavilonbol allt,
amelyeket kés6bb 6sszenyitottak. Az épiiletegytittes mellé hagyomanyos szerkezeti
helyiségcsoportot alakitottak ki, amelynek épitési id6pontja ismeretlen.

A helyszini felmérés alapjan az eredeti épiiletrész 21,45 m?2, a b6vitmény 18,72 m?
tertilett.

A foldteriiletre vonatkozo forgalmi érték meghatarozasa:
fajlagos alapérték: 3.006,- Ft/m?2

Korrekcids tényezok és értékek:

- az 0sszehasonlitasul felhasznélt ingatlanok adasvétele 2020. évet megel6z6: +5 %
- a kisajatitasra kertil6 ingatlan teriilete j6val kisebb: +30%

- az értékelt ingatlan teletilésen beliili fekvése kedvez6bb: +30%

Osszesen: +65 %, ezért a korrigalt fajlagos érték 4960,- Ft/m?2,

A Kkisajatitasra kertil6 foldteriilet (64 m?) forgalmi értéke: 317.440,- Ft.

A konnyfiszerkezetes épiiletrész koltségalapt értéke

Alaptertilet: 21,45 m?

Ujraeléallitasi koltség 240.030,- Ft
Avulas mértéke dsszesen. -90%

A forgalmi érték osszesen: 514.864,- Ft

A hagyomanyos szerkezet(i épiiletrész koltségalapu értéke

Alapteriilet: 18,72 m?

Ujrael6allitasi koltség 285.941,- Ft
Avulas mértéke Osszesen. -75%

A forgalmi érték osszesen: 1.338.204,- Ft

A kisajatitasra keriil6 teljes ingatlan forgalmi értéke 6sszesen: 2.170.508,- Ft.

A kartalanitasi 6sszeg megegyezik az ingatlan forgalmi értékével, abban az esetben,
ha az épitési engedélyben el6irt feltételek mér nem allnak fenn.

Huszar Albert igazsagiigyi szakérts: a szakértSkre vonatkoz¢ figyelmeztetést
megértettem, kijelentem, hogy a felekkel perben, haragban, rokonsadgban nem allok,
a szakvéleményemet valtozatlan tartalommal fenntartom.

Kérelmezd képviselGje: Az ligyfél jogaira és kotelezettségeire valé figyelmeztetés, ill.
tajékoztatds meghallgatdsa utdn az eljaré hatosdg képviselGjének kérdésére
valaszolva el6adom, hogy kisajatitasi kérelmemet valtozatlanul fenntartom. Az
ingatlanforgalmi szakvéleményben megéllapitott kartalanitasi 6sszeget elfogadom.

Ingatlantulajdonos: az tigyfelekre vonatkozo téjékoztatdst megértettem. A kisajatitas
jogalapjat nem vitatom. A szakvéleményt a targyalds el6tt megkaptam,
attanulmanyoztam, arra észrevételt kivanok tenni, mivel a kartalanitasi dsszeget nem
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fogadom el. Nem értek egyet a 75%-0s és 90%-os avultatds mértékével. Az ingatlan
kiils6 allapota val6ban leromlott, melyben 6 {6 dolgozott. Korabban agy gondoltam,
hogy 1.000,-Ft/m? &ron ki tudom adni bérbe a koriilbeliil 80 m? nagysagud ingatlant.
Eléadom tovabba, hogy csak a htit6kamra legalabb 2.000.000,-Ft, illetve a
kdzmivesités koltségei is magasak. Az avultatds miatt 50.000,-Ft-ra jon ki egy
négyzetméter &ara, amit alacsonynak tartok. Eddig volt egy masik cukrészda a
teleptilésen és mdr jelezték nekem, hogy djra igény lenne arra, hogy ismét kinyissak.

Huszar Albert igazsagiigyi szakérts: A kértalanitds alapjat az ingatlan napi forgalmi
értéke képezi, nem pedig az az érték, amennyit rakoltott a tulajdonos. Az épiilet
koriilbeliil 10 éve nem iizemel. Az ilyen jellegli ingatlanokat agy szokds a szakma
szabédlyai szerint értékelni, hogy mekkora hasznot hiiz, ami jelen esetben nem
értelmezhet6. A rendelkezésre 4ll6 ingatlan adatok alapjdn nem tadmaszthaté ala
magasabb foldteriilet érték. Az avulds esetén a fizikai avulds hatdrozza meg
leginkabb annak mértékét, ami a varhat6 hasznos élettartamara vonatkozik. A
konnytiszerkezetes épiiletek jéval rovidebb élettartamra vannak tervezve, ezért azt
mindenképp figyelembe kell venni. A kartalanitds alapjat nem a mitiszaki érték
képezi, hogy az adott teriileten mennyib6l valésithaté meg az éptiilet, hanem hogy
annak a tulajdonsagai alapjan mennyi a mostani forgalmi értéke.

Kérelmez§ képviselGje: Az oOnkormanyzat kozpénzzel gazdalkodik és olyan
tényeket is latott az ingatlannal kapcsolatban, ami kihatdssal van a forgalmi értékre is.
Az épitési anyagokat atvizsgdlva nem taladltak arra nézve informéciét, hogy a
hagyomanyos épiiletrész mikor kapott épitési engedélyt vagy egyaltalan kapott-e. Az
a tény, hogy a hagyomanyos épiilet kapott-e épitési engedélyt alldsspontom szerint
jelentésen befolyasolja annak értékét. Ezt a két kérdést az ingatlantulajdonoshoz
intézem. Ha megnézziik a tulajdoni lapot, akkor azt latjuk, hogy mindkét ingatlan
Jkivett beépitetlen teriilet”, tehdt azon nem is lehetne épiilet. Azt kérdezném a
szakértd trtdl, hogy ez figyelembe vehet6-e hagyoményos ingatlanrész értékelésekor.
A konnytiszerkezetes épiilet viszont ideiglenes épitési engedélyt kapott, ami
figyelembe vehet6-e az értékeléskor.

Ingatlantulajdonos: 1996-ban véséroltam az ingatlant ebben az &llapotdban. Az
onkormanyzathoz bementem és megkérdeztem, hogy az tizemeltetése soran lehet-e
barmilyen probléma, ami kés6bb gondot okozhat. Azt a vélaszt kaptam, hogy
megvaséarolhatom azt és utana tizletként mtikddtethetd is, ahogyan el6tte mikodott
is. Nem volt tudomasom arrél, hogy nincs épitési engedélye, illetve hogy a
konnytiszerkezetes éptiletnek pedig csak ideiglenes engedélye van. Az ezzel jar6
konfliktust nem is akartam volna felvallalni.

Huszar Albert igazsagiigyi szakérté: A szakvélemények zarémondata dgy szdl,
hogy a meghatarozott forgalmi érték akkor helytalld, ha az ingatlan jogi koriilményei
rendezettek. Egy ideiglenes jelleggel létesitett épitmény, melynél egy olyan kitétel
szerepel az iratok kozott, hogy kartalanitas nélkiil koteles a tulajdonos azt elbontani,
az az épiilet értékét szinte a 0-val teszi egyeni6vé.

Kérelmezé képviselGje: Annyi észrevételem lenne a szakért6 ur altal a targyalason
becsatolt vézrajzhoz, hogy azon nem lathat6 foldhivatali érkeztet6 bélyegzés, vagyis
az valoszintileg nem keriilt benyujtésra a foldhivatalhoz.
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Ingatlantulajdonos: Ezzel kapcsolatban el6adom, hogy a 90-es években nem ugy
muikodott a vilag, mint jelenleg. Nem allt szandékomban szabalyt szegni és ugy
gondolom, hogy megfelel6en utana jartam az épiilet jogi helyzetének.

Kérelmezé képviseldje: Inditvanyozom, hogy a hatésag biztositson hatérid6t arra,
hogy az onkorményzat tisztdzza az épiilet jogi sorsit, esetleg egyeztetessen a
tulajdonossal a kartalanitdsrol. Amennyiben lehet6ség van erre, agy kérem, hogy
2021. januar ho 5. napjaig biztositson hatdrid6t. Az dnkormanyzat nyitott arra, hogy
egy személyes egyeztetés keretein beliill tisztdzzdk a tulajdonossal az ingatlannal
kapcsolatos jogi helyzetet még janudr hé 5. napja elétt.

Ingatlantulajdonos: Elfogadom az egyeztetési lehet6ség biztositasat 2021. januar ho
5. napja elétt.

Jelenlévok egyebet el6adni nem kivantak, nyilatkozatuk szerint a jegyzékonyv az
altaluk el6adottakat tartalmazza, azt, mint akaratukkal mindenben megegyezét,
valamennyi oldalon helybenhagyoélag alairjak, mely aldirdssal egyidejtileg annak
egy-egy példanya atvételét elismerik.

Eljar6 hatoésag képviselGje a targyalast berekeszti, jegyz6konyv lezarva: 2020.
december hé 14. napjan 12 6ra 15 perckor.
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