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Zsiga Gybrgyné 8000 Székesfehérvar
Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szent Vendel u. 4
szakértd Tel: 06-30-9293-646
Eng.sz: 280696

Megbizé:
A Somogy Megyei Kormanyhivatal
7400 Kaposvar, Csokonai ut 3.

Kirendel6 végzés szama:
SOB/02/1530-2/2017

Megbizas targya:
Fonyod 8261/1 hrsz-u ingatlan kisajatitasa

Megbizas célja:
A Kkisajatitassal érintett ingatlan kisajatitast megel6z6 elézetes szakvélemény készitése,
kartalanitasi javaslat megtétele.

A megbizé altal rendelkezésre bocsitott anyagok:
- térképmasolat

- tulajdoni lap masolat

- egyéb iratanyag

Beszerzett adatok:

- NAV Somogy Megyei Adbdigazgatdsag Illeték Osztaly 6sszehasonlité adatszolgaltatdsa
- Telepiilési szabalyozési terv

- Egyéb informéciok

A helyszini szemle:

Idépont: 2017. szeptember 18.

Szakértdi nyilatkozat

Nyilatkozom, hogy a szakért6i vélemény elkészitése soran a 2004 évi CXL tv. (Ket) 58 €s 59.§-
ok, valamint az igazsagiigyi szakértéi tevékenységr6l sz6lo 2005 évi XLVIL tv. eldirdsait
betartottam. Kijelentem, hogy az ingatlanokat a rendelkezésemre 4116 adatok és a helyszini
szemle alapjin értékeltem, a kartalanitasi Osszegeket a jogszabalyoknak és a szakértdi
gyakorlatnak megfeleléen 4llapitottam meg. A szakért6i vélemény tekintetében titoktartasi
kotelezettségemet elismerem, egyben kikotém, hogy a szakvélemény tartalmat a kisajatitasi
eljarason és az esetleges kozigazgatasi bir6sagi eljarason kiviil, beleegyezésem nélkiil a
Kirendel6 nem hozhatja harmadik személy tudomasara. Kijelentem, hogy a szakért6i dij nem all
osszefiiggésben a megdllapitott forgalmi értékekkel és kértalanitasi tételekkel. Az érintettek
irdnyaban elfogult nem vagyok, az ligyfelekkel nem allok sem rokoni, sem iizleti, sem egyéb,
kizaro ok ald es6 kapcsolatban. A hamis véleményadas kovetkezményeivel tisztdban vagyok.
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Zsiga Gyorgyné 8000 Székesfehérvar
Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szent Vendel u. 4
szakértd Tel: 06-30-9293-646
Eng.sz: 280696

Elézmények:

A kisajatitasrol szolo 2007. évi CXXIIL. tv. alapjan a tulajdonosok és egy€b jogosultak részére
jaré kartalanitdsi Osszeg megéllapitdsa érdekében a Somogy Megyei Kormanyhivatal
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértéként rendelt ki.

Feladat :
- Hatarozza meg az ingatlan foldrajzi elhelyezkedését, 6vezeti besoroldsat, adottsagait, értékét

befolyasold koriilményeket, tényezoket.
- A Kartalanitas 8sszegét az dsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi

értéke alapjan kell megallapitani. Ennek érdekében a szakértének az 4llami adohat6sagtol
szarmazd, targyévben megvaldsult adasvételekre vonatkozé adatokat kell beszereznie.
Osszehasonlito adatként elsdsorban a vizsgalt ingatlan fekvése szerinti helyi dnkormanyzat
helyi épitési szabalyzatdban az ingatlannal megegyezd Gvezetbe sorolt ingatlanok vehetdk
figyelembe. Az eseti, konjunkturdlis drakat (melyeket piaci viszonyok ko6zodtt megvalosuld
beruhazasok mielébbi biztositasa érdekében torténd ingatlanszerzés soran alakitanak ki) nem
lehet figyelembe venni. A Kisajatitassal érintett ingatlannal valé hasonlésag mértékének
megallapitidsa érdekében az Osszehasonlitdsra felhozott ingatlanok elhelyezkedését,
alapteriiletét, egyéb adottsagait, mezbgazdasigi ingatlan esetében miivelési agat €s
hasznositasat részletesen sziikséges feltiintetni a szakvéleményben.

- Ha az 6sszehasonlitasra felhozott ingatlanok jellemz6i a Kisajatitassal érintett ingatlanokétol
eltéréek, az ingatlan telepiilésen beliili fekvését, kozmivekkel valé ellatottsagat, illetve a
kozmiivesités lehetségét, foldrajzi és gazdasagi adottsagait, term6fold esetén a miivelési dgat
és az ingatlan jovedelmez6ségét, valamint a kisajatitasi cél megvaldsulasaval bekovetkezo
kedvezd hatasokat kell korrekciés tényezdként figyelembe venni. A megvaldsult adasvételekre

vonatkozé dsszehasonlitd adatok esetén a szerz6déskotés dta eltelt idore tekintettel lehet helye
korrekcionak. Az egyes értékmodosito tényezdk tartalmat és mértékét indokolni sziikséges.

- Ha az ingatlan valdsagos forgalmi értéke - Gsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok, illetve
ezek forgalméanak hidnyaban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt korlatozas, illetve
m4s ok miatt - nem allapithaté meg, az ingatlan telepiilésen beliili fekvését, k6zmiivekkel vald
ellatottsagat, ennek hianyaban a kozmivesités lehetdségét, foldrajzi és gazdasagi adottsagait,
term6fold esetén a miivelési 4agat, a fOldmindsités szempontjait és az ingatlan
jovedelmezdségét kell ﬁgyelembe venni.

- A szakvéleménynek ki kell terjednie a kisajatitassal osszefiiggésben felmeriild esetleges
egyéb koltségek Osszegére is, igy kiilondsen az esetleges kerités athelyezés koltségeire €s a
zoldkar mértékére.

- Tegye meg az liggyel 6sszefliggd égye’b észrevételeit.

Mindezek utdn 4llapitsa meg, hogy a Kisajatitas fejében mekkora kartalanitasi dsszeg illeti
meg jogosultakat..
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Zsiga Gyorgyné 8000 Szekesfehérvar

Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szent Vendel u. 4
szakértd Tel: 06-30-9293-646
Eng.sz: 280696

Kisajatitas fejében jaro kartalanitas megallapitiasa

a.) Jogi szabalyozas:
A Kisajatitas feltételei a kisajdtitdsrol szolo 2007. évi CXXIII. torvényben lettek rogzitve:
9.8
(1) A kisajatitott ingatlan tulajdonosat a tulajdonjoga elvondsaért, az ingatlanon fennall6 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 jar6 kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga elvonasaért jard
kartalanitasnal figyelembe kell venni.

(3) A kartalanitas dsszegének megallapitdsa sordn

a) az Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét,

b) ha az ingatlan val6sagos forgalmi értéke - Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, illetve
ezek forgalmanak hianyaban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt korlatozas, illetve mas
ok miatt - nem 4llapithaté meg, az ingatlan telepiilésen beliili fekvését, kozmiivekkel valo
ellatottsagat, ennek hidnyaban a kozmivesités lehetdségét, foldrajzi és gazdasagi adottsagait,
termofold esetén a miivelési dgat, a f5ldmindsités szempontjait és az ingatlan jovedelmezdségét
kell figyelembe venni. '

19. § (1) A kisajatitassal kapcsolatos értékveszteséget meg kell tériteni. Ertékveszteségként
kell megtériteni kiilondsen

a) mezOgazdasagi miivelés alatt allo ingatlan esetében a labon 4116 és fliggd termés értékét,
ha az a birtokbaadds idépontjaban mar megéallapithatd, ennek hidnyaban a foly6é gazdasagi év
varhat6 termésének értékét;

b) erd6 esetében a labon 4116 fadllomany értékét;

¢) az ingatlan egy részének Kkisajatitdsa esetén a visszamaradt ingatlanrész ért€kének
csokkenését.

(2) A labon 416 és fliggd termés értékébol, illetdleg a folyd gazdasagi év varhat6 termésének
értékébdl le kell vonni az elmaradt mezégazdasagi munkak koltségét.

20. § A kisajatitassal kapcsolatos kéltségként meg kell tériteni

a) mezd- és erdbgazdasagi mivelés alatt 4116 ingatlan esetében a folyd gazdasagi évben
elvégzett mezd- és erddgazdasagi munkak koltségét, és az egyéb raforditasok koltségét;

¢) az egyéb, indokolt és igazolt koltségeket.
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8000 Székesfehérvar
Szent Vendel u. 4
Tel: 06-30-9293-646

Zsiga Gyoérgyné

Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi
szakértd

Eng.sz: 280696

Forgalmi értékek meghatarozasa:

A Kisajatitasi torvény értelmében a Kkartalanitds Osszegének megallapitdsa sordan az
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét kell figyelembe venni.
Ha az ingatlan valdsagos forgalmi értéke - 6sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok, illetve ezek
forgalmanak hianyaban, vagy forgalmukra jogszabéalyban elrendelt korlatozas, illetve mas ok
miatt nem allapithatd meg, az ingatlan telepiilésen beliili fekvését, koézmiivekkel vald

ellatottsagat, ennek hidnyaban a kézmiivesités lehetoségét, foldrajzi és gazdasagi adottsagait.

kell figyelembe venni.

Az ingatlan forgalmi (piaci) értékének megéllapitasdhoz adatszolgéltatast kértem a NAV
Somogy Megyei Addigazgatosag Illeték osztalyatdl a megvaldsult adasvételek korébol.

Fonyéd Fonyéd Fonyéd Fonyéd Fonyé6d
Cim: Liget utca |Liget utca |Ligetutca |TorokBu |Zrinyiu
Kiindulo alapadatok

NAV NAV NAV NAV NAV

Informécié forrasa Adatbazis adatbazis adatbézis adatbézis adatbazis
Informéci6 datuma 2015 2014 2015 2015 2015
Ingatlan jellege telek telek. telek telek telek
Telek alaptertilet m2 468 516 512 610 490
Eladasi ar Ft 7500000 6000000 9000 000| 7500000 8000 000
Egységar Ft/m2 16 025 11 627 17 578 12 295 16 326
Tulajdoni hanyad 3/6 1/2 1/1 3/6 1/1
(sszehasonlité adat tipusa Adas-vétel | Adas-vétel Adas-vétel | Adas-vétel Adés-vétel
Ertékmddosité tényezé
1. Elhelyezkedés +5% +5% +5% +5% +5%
2. Alak,forma -20% -20% -20% -20% -20 %
3. Beépithetdség, vezeti besorolds | - 50 % -50 % -50 % -50 % -50%
4. Egyéb (kozmiivek hidnya) -15% -15% -15% -15% -15%
Korrigalt fajlagos alapar Ft/m2 3205 2325 3515 2 459 3265

Korrigalt fajlagos ar: 2 954.- Ft/m2

Az llleték Osztaly tajékoztatas alapjan az Osszehasonlité adatokndl a bruttdé vételar kertilt
figyelembevételre. Erre tekintettel a fajlagos és korrigilt adatok is brutténak tekintenddk.
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Zsiga GySrgyné 8000 Székesfehérvar

Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szent Vendel u. 4
szakértd Tel: 06-30-9293-646
Eng.sz: 280696

Ingatlannyilvantartasi adatok

Cim: Fonydd, belteriilet

Az ingatlan helyrajzi szama: 8261/1

Miivelési ag : kivett kozteriilet

Tertilete 686 m2

Kisajatitassal érintett teriilet: 686 m2  a teljes ingatlan

Az ingatlan tulajdonosa tulajdoni lap szerint
Név Cim Tul.hanyad
Fony6d Varos Onkormanyzata | 8640 Fonydd Fd utca 19 1/1

Terheli: vezeték jog 41 m2 teriiletnagysagra
Jogosult: E.ON Dél-Dunantali Aramhélézati Zrt
7626 Pécs Buza tér 8/A

Ingatlan fekvése, jellemzdje:

Az ingatlan Fonydéd varos belteriiletének keleti részén fekszik, a vasttvonal északnyugati
hataranak szomszédsagaban.

Hosszan elnyul6 sav, 140 méter hosszu atlagos szélessége 5 méter.

Kivett kozteriilet mtivelési agban nyilvantartott.

A valdsagban gyepes teriiletsav a vasuti palyatest és az Endresz Gyorgy ut kozott.
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Zsiga Gyorgyné 8000 Székesfehérvar
Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szent Vendel u. 4
szakértd Tel: 06-30-9293-646
Eng.sz: 280696

Az ingatlan Gvezeti besorolasa
Fonyod Viros Onkormdanyzat Képviseld-testiiletének
16/2010. (VL. 25.) 6nkormanyzati rendelete

Ovezeti besorolds Ko — Kozlekedési és kozmii teriilet

Az ingatlan hasznalata a Szabalyozasi terv és Helyi épitési szabalyzat eldirasainak megfeleld.

A kisajatitas ingatlanra valé hatasa

A Magyar Allam nevében eljaré Nemzeti Infrastruktira Fejleszt6 Zrt a Fonyéd varos 8261/1/1
hrsz-01 ingatlant a Szabadbattyan — Lepsény - Siéfok-Keszthely szakasz vasutrekonstrukcidja
érdekében foly6 beruhazas céljabol kivanja megszerezni.

A teriiletigénybe vétel a teljes ingatlanra vonatkozik, visszamarado teriilet nincs.

A beruhézassal érintett teriileten értéket képvisel novényzet €s miiszaki 1étesitmény nincs.
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Zsiga GyoOrgyné

Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi
szakértd

Eng.sz: 280696

8000 Székesfehérvar
Szent Vendel u. 4
Tel: 06-30-9293-646

Kartalanitasi javaslat

Tertilet |Fajl. Szamitott
forgalmi
(m2) érték érték (Ft)
(Ft/m2)
a./ A telekingatlan teljes forgalmi értéke 686 2954 2026444
b./Visszamarad¢ telekter. forg. értéke - - -
c./ Miszaki kar 0
d./ Zoldkar 0
e./ Ertékcsokkenés 0
Kartalanitis dsszesen: (a-b)+c+d+e 2 026 444

azaz Kettémilli6 huszonhatezer négyszaznegyvennégy forint.

A kisajatitassal 6sszefliggd egyéb koltség nem meriil fel.

Tulajdoni hanvad szerinti kartalanitds

Név

Tul. hanyad

Kartalanitas

| Fony6d varos Onkormanyzata 1/1

2 026 444,- Ft

Székesfehérvar 2017. szeptember 20.
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Fonyddi Jarasi Hivatal
Balatonboglér 8630 Szabadség u. 15.
E-hiteles térképmasolat

2017.07.05 13:04:33
Megrendelés szint  7/733/2017

Helyrajzi szam: FONYOD belteriilet 8261/1
TérrajzszAm: 13507180002017

Méretarany: 1: 2000

d )

A wérképmésolat a kiaddst megeldzb napig megegyezd az ingatlan-nyilvantartdsi térképi adatbdzs tartalmdval,
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