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A fent hivatkozott ingatlanunk drt6kesit6se kapcs6n azOn202l. augusztus 13. napi keltezdsti
v6laszlevel6t kciszonettel megkaptuk . Az abban rdgzitett v6tel6r ajfinlati osszeggel ugyan nem drtiink
egyet, de rigy vdljiik, ez kello alapot ad ahhoz, hogy folytassuk az egyeztetest.

Ahogyan az az elozo leveliinkbol is kideriilt, egyetdrtiink Onokkel abban, hogy az ingatlan forgalmi
dftdkdt (v6telar6t) a Nyika Laura 6rt6kbecslo 6ltal elkdszftett 6rtdkbecsldsben megjel6lt fajlagos 6rt6k
alapj6n hathrozzuk meg. Megit6l6siink szerint az 6ll6spontjaink kozdtti kiildnbs6get alapvetoen az
okozza, hogy eltdro a vdlem6nyiink az ingatlan jelenleg ftkdnt ha#n6lt tertilet-rdszdnek 6rt6kel6s6rol.

Nyilv6nval6, hogy m6s-m6s a hasznosit6si lehetosdg e az ingatlai-nyilv6ntart6sban ftk6nt illetve
bedpitetlen teruleik6nt nyilv6ntartott ingatlannak.Ez aktilonbsdg sitiksdgszenien megjeleriik az
ingatlanok forgalmi 6rt6keben is ( ezt igazoljilk az 6rtdkbecsl6s adatai ). A hat6lyos ingatlan-
nyifv6ntart6s szerint azingatlanunk egdsze (111,2302 m2 ) be6pitetlen teri.ilet. Jogi minosiil6sdt 6s

az ehhez kapcsol6d6 jogkdvetkezm6nyeket ( pl. be6pithetos6ge, stb. ) illet6en teh6t az ingatlanunk
egdszdre a bedpitetlen teriiletre vonatkoz6 eloir6sok az irhnyad6ak. Ezen a t6nyen az sem villtorta\
hogy az ingatlan egy r6sze jelenleg a term6szetben ritk6nt van haszn6latban, mivel ez a haszn6lati m6d
Onok 6ltal is ismerten jogellenes. All6spontunk szerint mdlt6nytalan 6s jogellenes lenne az,ha az

ingatlan egdsze forgalmi 6rtdkdnek meghatftroz6sakor a jelenleg - jogellenesen - ftkdnt haszn6lt
tertilet-r6sz esetdben a jogszenien ritnak minostilo teri.iletek forgalmi eftek& venn6nk alapul, akkor,
amikor a jovobeni hasznosithat6s6g tekinteteben az ingatlanunk ezen teriilet-rdszeire is a be6pitetlen
teriiletekre v onatko z6 szab6lyok az ir 6ny ad6ak.

A jogi 6rtelemben ( is ) ritk6nt minosiilo teriiletek forgalmi 6rtdke tekintetdben az 6rt6kbecsl6sben
megjelolt ( alacsonyabb ) fajlagos 6ft6ket nem vitatjuk, mivel azilyen teriiletek hasznosithat6s6ga
( 6s igy forgalmi 6rt6ke is ) l6nyegesen kisebb, mint a bedpitetlen teri.iletek6. TovSbbra sem 6rti.ink
egyet azonban azzal, hogy a jogilag be6pitetlen tertiletnek minosi.ilo, de jogellenesen ritk6nt haszn6lt
teriilet-rdsiek kapcs6n az it ingatlanokra vonatkoz6 fajlagos 6rtdk alapj6n keri.iljon sor a forgalmi
6rt6k 6s a v etelilr meghathrozilsfira.

Az 6rt6kbecsl6st k6szitonek nem feladata annak eldont6se, hogy egy adott ingatlan-rdszjogi
drtelemben minek min6siil. Az drtdkbecsl6s kdszitoje - l6wa az ingatlan termdszetbeni haszn6lati
m6dj6t - meghat6rozta abeepitetlen teri.iletnek 6s az ftnak minosi.ilo teriiletek fajlagos forgalmi
6rtdk6t is, majd ezek alapjbn - az aktuillis haszndlati viszonyokhoz igazodoan, de figyelmen kiviil
hagyva a hat6lyos ingatlan-nyilv6ntart6s adatait - megjekilt egy 6ltala ir6nyad6nak tekintheto teljes
forgalmi 6rt6ket. Vdlem6nyiink szerint azonban nem drtdkbecsl6si, hanem jogi kdrd6s az,hogy a
jogellenesen ritk6nt haszn6lt tertilet-rdszeink forgalmi 6rt6k6t milyen szempont alapjSn hathrozzuk
meg. Eppen ezert tgy gondoljuk, a jelen esetben az 6rt6kbecsldsben azingatlan egdszdnek forgalmi
6rt6kekdnt megielolt 16. 100.000.-Ft mint cisszeg nem koti sem Onoket, sem pedig az eladot.

F,zzel egyitt rirgy v6lji.ik, az drt6kbecsl6s kello alapot ad a re6lis forgalmi 6ft6k meghathrozdsfura, akkor,
haazingatlan egdsze tekintetdben annak ajelenleg hat6lyos ingatlan-nyilv6ntart6sijogi helyzet6bol
(bedpitetlen teri.ilet) 6s a be6pitetlen teriiletekre vonatkoz6an az 6rt6kbecsl6sben megjeldlt fajlagos
forgalmi 6rtdkbol indulunk ki.
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Edesany6m ingatlan drtdkesitdsi sz6nddka villtozatlanul fenn6ll 6s szeretn6 Onoknek eladni az

ingatlan6t. Erre a tdnyre 6s a fent leirtakra figyelemmel m6dositja a vdtel6r osszeg6re vonatkoz6
kor6bbi ajhnlatbt, akkdnt, hogy az ingatlant 6desany6m Fony6d V6ros Onkorm6nyzatardsz5re
19.700.000.-Ftazaz Tizenkilencmilli6-h6tszhzezer forintv6tel6ron kin6lja megv6sirl6sra.

Az ingatlanunk jogi helyzetet drintoen fent leirtak alapj6n ez az dsszeg alacsonyabb, mint az
ertdkbecsldsben a bedpitetlen teriiletekre vonatkoz6an meghathrozott fajlagos drt6k alapj6n sz6mithat6
teljes vdtel6r osszeg.

Termdszete sen tiszt6ban vagyunk azzal, hogy me 96l lapod6s h i6nydban az onkorm 6ny zat
kezdemdnyezheti az ingatlanunk kisaj6tit6s6t. Az esetleges kisaj6tit6si elj6rrls kapcs6n azonban
szeretn6nk megjegyezni art,hogy a kisaj6tit6s T. Polg6rmester fr v6laszleveldben irtak szerinti
megold6sa nincs teljes osszhangban a kisaj6tit6sr6l sz6l6 2007 . 6vi CXXIII. tv. rendelkezdseivel
( pl. 6. $. (3)-(4) bek. ). Ezen trilmenoen az esetleges kisaj6tit6s t6nye onmagSban nem oldja meg azt
a k6rddst, hogy a jogellenesen ritkdnt haszndlt teri.ilet-rdszeink forgalmi 6rt6kdt az rit ingatlanok
forgalmi 6rt6ke vagy abedpitetlen teriiletek forgalmi 6rt6ke alapjitn kellmeghathrozni. AllSspontunk
szerint nem zhrhato ki annak lehetos6ge, hogy a kisaj6tit6s megtort6nte eset6n ezen kdrd6s kapcs6n a

bir6s6gnak kell majd 6ll6st foglalnia.

A magunk reszerol szeretndnk elkeriilni a kisaj6tit6ssal j6r6 idovesztesdget 6s egy6b probl6m6kat,
ennek 6rdekdben - az lszszeriis6g keretei kozott - 6desany6m koinpromisszumra is hajland6. Ennek
jele a most megjelolt, pontositott vdtel6r aj6nlati osszeg is. Bizunk abban, hogy a most jelzett keretek
kdzott ldtrejohet az adhsvetelre vonatkoz6 koz6s 6ll6spont 6s megval6sithat6v6 v6llk az ad6sv6teli
tigylet.

V6rj uk szives v6laszukat.

Ajka, 2021. augusztus 3 1.
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