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A fent hivatkozott ingatlanunk értékesitése kapcsan az On 2021. augusztus 13. napi keltezésii
vélaszlevelét koszonettel megkaptuk. Az abban régzitett vételdr ajdnlati 6sszeggel ugyan nem értiink
egyet, de ugy véljiik, ez kelld alapot ad ahhoz, hogy folytassuk az egyeztetést.

Ahogyan az az el6z6 leveliinkbdl is kideriilt, egyetértiink Onokkel abban, hogy az ingatlan forgalmi
értékét (vételarat) a Nyika Laura értékbecslo altal elkészitett értékbecslésben megjelolt fajlagos érték
alapjan hatarozzuk meg. Megitélésiink szerint az allaspontjaink kozotti kiilonbséget alapvetden az
okozza, hogy eltéré a véleményiink az ingatlan jelenleg ttként hasznalt teriilet-részének értékelésérol.

Nyilvanvalo, hogy mas-mas a hasznositasi lehetésége az ingatlan-nyilvantartasban Gtként illetve
beépitetlen teriiletként nyilvantartott ingatlannak. Ez a killonbség sziikségszeriien megjelenik az
ingatlanok forgalmi értékében is ( ezt igazoljak az értékbecslés adatai ). A hatalyos ingatlan-
nyilvantartas szerint az ingatlanunk egésze ( 1/1, 2302 m2 ) beépitetlen teriilet. Jogi mindsiilését és
az ehhez kapcsolddé jogkdvetkezményeket ( pl. beépithetdsége, stb. ) illetden tehat az ingatlanunk
egészére a beépitetlen teriiletre vonatkozé eldirasok az iranyaddak. Ezen a tényen az sem valtoztat,
hogy az mgatlan egy része jelenleg a természetben utként van hasznalatban, mivel ez a hasznalati mod
Onék altal is ismerten jogellenes. Allaspontunk szerint méltanytalan és jogellenes lenne az, ha az
ingatlan egésze forgalmi értékének meghatarozasakor a jelenleg — jogellenesen — atként hasznalt
teriilet-rész esetében a jogszerlien utnak minostilo teriiletek forgalmi értékét vennénk alapul, akkor,
amikor a jovobeni hasznosithatosag tekintetében az ingatlanunk ezen teriilet-részeire is a beépitetlen
teriiletekre vonatkozd szabalyok az iranyaddak.

A jogi értelemben ( is ) Utként mino6siild teriiletek forgalmi értéke tekintetében az értékbecslésben
megjeloslt ((alacsonyabb ) fajlagos értéket nem vitatjuk, mivel az ilyen teriiletek hasznosithatésaga

( és igy forgalmi értéke is ) lényegesen kisebb, mint a beépitetlen teriileteké. Tovabbra sem értiink
egyet azonban azzal, hogy a jogilag beépitetlen teriiletnek mindésiilo, de jogellenesen tGtként hasznalt
teriilet-részek kapcsan az Ut ingatlanokra vonatkozo fajlagos érték alapjan keriiljon sor a forgalmi
érték és a vételar meghatarozasara.

Az értékbecslést készitonek nem feladata annak eldontése, hogy egy adott ingatlan-rész jogi
értelemben minek mindsiil. Az értékbecslés készitdje — latva az ingatlan természetbeni hasznalati
modjat — meghatéarozta a beépitetlen teriiletnek és az atnak mindsiilé teriiletek fajlagos forgalmi
értékét is, majd ezek alapjan — az aktualis hasznalati viszonyokhoz igazoddan, de figyelmen kiviil
hagyva a hatalyos ingatlan-nyilvantartas adatait — megjelolt egy altala iranyaddnak tekinthetd teljes
forgalmi értéket. Véleményiink szerint azonban nem értékbecslési, hanem jogi kérdés az, hogy a
Jogellenesen utként hasznalt teriilet-részeink forgalmi értékét milyen szempont alapjan hatarozzuk
meg. Eppen ezért gy gondoljuk, a jelen esetben az értékbecslésben az ingatlan egészének forgalmi
értékeként megjeldlt 16.100.000.-Ft mint 8sszeg nem koti sem Ondket, sem pedig az eladét.

Ezzel egyiitt Gigy véljiik, az értékbecslés kell6 alapot ad a realis forgalmi érték meghatarozasara, akkor,
ha az ingatlan egésze tekintetében annak a jelenleg hatalyos ingatlan-nyilvantartasi jogi helyzetébdl
(beépitetlen teriilet) és a beépitetlen teriiletekre vonatkozdan az értékbecslésben megjelslt fajlagos
forgalmi értékbdl indulunk ki.



2

Edesanyam ingatlan értékesitési szandéka véltozatlanul fennall és szeretné Ondknek eladni az
ingatlanat. Erre a tényre és a fent leirtakra figyelemmel modositja a vételar sszegére vonatkozo
korabbi ajanlatat, akként, hogy az ingatlant édesanyam Fonyéd Véaros Onkorményzata részére
19.700.000.-Ft azaz Tizenkilencmillié-hétszazezer forint vételaron kinalja megvasarlasra.

Az ingatlanunk jogi helyzetét érintGen fent leirtak alapjan ez az Gsszeg alacsonyabb, mint az
értékbecslésben a beépitetlen teriiletekre vonatkozoan meghatarozott fajlagos érték alapjan szamithato
teljes vételar Gsszeg.

Természetesen tisztaban vagyunk azzal, hogy megallapodas hianyaban az nkormanyzat
kezdeményezheti az ingatlanunk kisajatitasat. Az esetleges kisajatitasi eljaras kapcsan azonban
szeretnénk megjegyezni azt, hogy a kisajatitas T. Polgarmester 0r valaszlevelében irtak szerinti
megoldasa nincs teljes 6sszhangban a kisajatitasrol sz6l6 2007. évi CXXIIL. tv. rendelkezéseivel

(pl. 6.8§.(3)-(4) bek. ). Ezen tilmenden az esetleges kisajatitas ténye Snmagaban nem oldja meg azt
a kérdést, hogy a jogellenesen utként hasznalt teriilet-részeink forgalmi értékét az ut ingatlanok
forgalmi értéke vagy a beépitetlen teriiletek forgalmi értéke alapjén kell meghatarozni. Allaspontunk
szerint nem zarhato ki annak lehetdsége, hogy a kisajatitas megtorténte esetén ezen kérdés kapcsan a
birdsagnak kell majd allast foglalnia. =

A magunk részérol szeretnénk elkeriilni a kisajatitassal jaro idoveszteséget és egyéb problémékat,
ennek érdekében — az észszeriiség keretei k6zott — édesanyam kompromisszumra is hajland6. Ennek
jele a most megjeldlt, pontositott vételar ajanlati 5sszeg is. Bizunk abban, hogy a most jelzett keretek
kozott 1étrejohet az adasvételre vonatkozo kozos allaspont és megvaldsithatéva valik az adasvételi
iigylet. .

Varjuk szives valaszukat.
Ajka, 2021. augusztus 31.
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