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I. EI6zmény

A Pest Varmegyei Kormanyhivatal Epitésiigyi és Ordkségvédelmi Féosztaly,
Nemzetgazdasagi Szempontbdl Kiemelt Jelentéségii Ugyek Osztalya (1052 Budapest,
Véroshéaz u. 7.), a Juharos Ugyvédi Iroda (1053 Budapest, Vamhaz krt. 8. I. em. 4.) éltal
képviselt MAV Magyar Allamvasutak Zrt. (1087 Budapest, Kényves Kalman krt. 54-60.)
kérelme alapjan - mely a ,Budapest- Kelebia hataratkel6 kézti 150. szamu vasutvonal
fejlesztése” projekt megvaldsitasaval érintett ingatlannal kapcsolatos — kisajatitasi
eljarast megel6z6 szakvélemény elkészitése érdekében igazsagugyi ingatlanforgalmi
szakeért6ll a TISZA-INKOZ Ingatlankozvetité és Vagyonértékeld Kft. (5000 Szolnok,
Mészaros Lérinc u. 2/a) igazsaglgyi szakértéi gazdasagi tarsasagot rendelte ki.

A szakvélemény targya a Délegyhaza, belteriilet, 277/2 hrsz-u, ,kivett kozterulet”
megnevezésu ingatlan.

A kérelem szerint a beruhazas az ingatlan teljes teruletét érinti.

Il. A szakerto feladata

Helyszini szemle megtartasaval a Kérelmezett ingatlan napi forgalmi értékének,
valamint a kisajatitassal 0sszefuggd esetleges értékveszteségnek és koltségeknek a
meghatarozasa az alabbi, a szakvéleményben részletezend6 szempontok alapjan.

A szakvéleményben az alabbi f6bb szempontokat kell figyelembe venni:

- Az 6nall6 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlanokat az ingatlan-nyilvantartasi allapot
szerint, egymastél figgetlendl, egyenként kell értékelni.

- Meg kell hatarozni az ingatlan foldrajzi elhelyezkedését, Ovezeti besorolasat,
adottsagait, értékét befolyasolo korilményeket, tényezdket.

- A kartalanitas Osszegét az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult
forgalmi értéke alapjan kell megallapitani. Ennek érdekében a szakértbnek a Nemzeti
Ado- és Vamhivatal (a tovabbiakban: NAV) vagyonatruhazasi illetékekért felel6s
szervezeti egységétdl szarmazd, targyévben megvaldsult adasvételekre vonatkozé
adatokat kell beszereznie. Osszehasonlitd adatként elsésorban a vizsgélt ingatlan
fekvése szerinti helyi Onkormanyzat helyi épitési szabalyzataban az ingatlannal
megegyezd Ovezetbe sorolt ingatlanok vehet6k figyelembe. A piaci viszonyok kozott
megvalosulé beruhazasok mielébbi biztositasa érdekében torténd ingatlanszerzés
soran kialakitott eseti, konjunkturalis arakat és kinalati adatokat nem lehet figyelembe
venni. A Kérelmezett ingatlannal valé hasonlosag mértékének megallapitasa érdekében
az oOsszehasonlitasra felhozott ingatlanok elhelyezkedését, alapteruletét, egyéb
adottsagait, mez6gazdasagi ingatlan esetében miivelési agat részletesen szikséges
feltintetni a szakvéleményben.



- A szakértéi vélemény dsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanokra vonatkozé részében
els6kent keruljenek felsorolasra az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok a hozzajuk
kapcsolodd helyrajzi szamokkal (valamint a NAV A&ltal szolgaltatott egyéb
Osszehasonlitd adatokkal) egyutt, de a forgalmi értékek feltintetése nélkdl. Ezt
kovetéen pedig a fenti adatoktdl elkllonitve, sorszamozva, helyrajzi szamok nélkul
keruljenek felsorolasra az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok négyzetméterarai,
azonban nem az elébbiek szerinti sorrendben, hanem 6sszekeverve, annak érdekében,
hogy ne lehessen azokat 6sszekapcsolni az ingatlanokkal, illetve a helyrajzi szamokkal
(pl.: 1. szamu ingatlan X Ft/m2, 2. szamu ingatlan X Ft/m2 stb.).

- Ha az oOsszehasonlitasra felhozott ingatlanok jellemz6i a Kérelmezett ingatlanétdl
eltéréek, az ingatlan telepulésen bellli fekvését, kozmivekkel vald ellatottsagat, illetve
a kozmivesités lehetbségét, foldrajzi és gazdasagi adottsagait, termofold esetén a
mivelési agat és az ingatlan jovedelmezéségét kell korrekcids tényezéként figyelembe
venni.

- A megvaldsult adasvételekre vonatkozd 06sszehasonlité adatok esetén a
szerzOdéskotés Ota eltelt idbre tekintettel is lehet helye korrekciénak. Az egyes
ertékmaddosito tényezék tartalmat és mértékét indokolni sziuikséges.

- Az értékveszteség korében a szakeértdbnek az ingatlan egy részének kisajatitasa
esetén a visszamarado ingatlanrész értékének csokkenését, a mezdgazdasagi mlvelés
alatt allo ingatlan esetében a labon all6 és fuggd termés értékét, erdd esetében a labon
all6é faallomany értékét is meg kell allapitania.

- Nyilatkozni kell arra vonatkoz6an, hogy a visszamaradoé ingatlanrész kisajatitasa
indokolt-e, valamint javaslatot kell tenni a visszamaradd ingatlanrész kisajatitasa
vonatkozasaban.

- A kisajatitassal kapcsolatos koltségek korében a szakértbnek meg kell hataroznia a
folyd gazdasagi évben elvégzett mezb- és erdégazdasagi munkak és az egyéb
raforditasok koltségét.

- Amennyiben a kisajatitando ingatlanon épulet, épuletnek nem minésulé épitmény vagy
épitményrész talalhaté, meg kell hatarozni azok kisajatitaskori értékét. Ha a
kartalanitasra jogosult lebontja az épuletet, épitményt, épitményrészt, szintén ki kell
térni a szakvéleményben arra, hogy ez hogyan befolyasolja a kisajatitasért jard
kartalanitas 0sszegét.

- Ha a szemle targyat képez6 ingatlanba, épuletbe, épuletnek nem mindsilé épitmény
vagy épitmeényrészbe vald bejutas nem biztosithatd, ugy a Szakérté az értékelést kulsé,
kozteruletrél torténd szemrevételezés alapjan késziti el.

- Amennyiben a kisajatitassal érintett ingatlant banyaszolgalmi, utszolgalmi vagy egyéb
hasznalati jog terheli, a szakértének vizsgalnia kell, hogy a jogosultsag érinti-e a
kisajatitand6 ingatlanrészt, illetve szikséges-e annak fenntartdsa. Amennyiben a
szakért6 véleménye alapjan a jogosultsag fenntartdsa nem szikséges, a szakértének
javaslatot kell tennie a jogosultsag megsziinéséért jard kartalanitasra.



- Amennyiben a Kérelmezett ingatlant haszonélvezeti jog (6zvegyi jog) terheli, a
jogosultsag megsziinéséért jard kartalanitas megallapitasanal figyelemmel kell lenni a
haszonélvezeti joggal terhelt ingatlan jellegére, a haszonélvezeti jog gyakorlasanak
modjara, a jogosult személyi korulményeire, a hasznositas lehet6ségeire és a
hasznositassal elérhetd anyagi elényokre, tovabba a haszonélvezeti jognak az ingatlan
forgalmi értékére gyakorolt hatasara, valamint az illetékekrél sz6ld 1990. évi XCIII.
térvény (a tovabbiakban: Itv.) 72. §-aban foglaltakra.

- Amennyiben az ingatlan az altalanos forgalmi adé korébe tartozik, és a kartalanitasra
jogosult az altalanos forgalmi addé alanya, a Kkartalanitas oOsszegét ugy kell
megallapitani, mint amely az altalanos forgalmi adoét is tartalmazza.

Ill. A szakvéleményt készitette

Az igazsagligyi szakeértéi névjegyzékbe 010694 szamon bejegyzett TISZA-INKOZ
Ingatlankdzvetitd és Vagyonértékel6 Kit..

A szakvélemeény elkészitésében ingatlan-értékbecsloként Huszar Albert igazsagugyi
szakért6 (szakterllet: ingatlan-értékbecslés; nyilvantartasi szama: 004036) jart el.

IV. Ertékelési moédszerek

A Kisajatitasrél szold 2007. évi CXXIIl. térvény 9. §-aban részletezettek szerint a
kartalanitas alapjaul az ingatlan forgalmi értéke szolgal, melyet az 6sszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értéke alapjan kell meghatarozni.

Az értékelési modszereket a vonatkozd rendeletek és szakmai el6irasok (54/1997.
(VIII.1.) FM rendelet, EVS, TEGOVA) tartalmazzak.

IV. 1. Terméfoldnek nem mindsiilé ingatlanok értékének meghatarozasara
szolgald modszerek

A 25/1997.(VII.0O1.) PM rendelet iranymutatasait figyelembe véve az értékelés
haromféle médszerrel végezhet6 el:

- a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékeléssel,

- a hozamszamitason alapulé értékeléssel,

- a koltségalapu értékeléssel.

IV. 1. 1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer

A piaci alapu, vagy masképpen direkt 0sszehasonlitason alapulé modszer lényege,
azaz elméleti alapja a legegyszeribb az 0Osszes modszer kozott: a hasonld
tulajdonsagu targyaknak hasonlé az értéke. Az ingatlanok esetében azonban sokkal
Osszetettebb a kép, mivel minden ingatlan egyedi: mar 6nmagaban az eltérd helyszin is
egyedi jelleget ad. A beépitett ingatlanok értékelésére szolgalé 6sszehasonlito mdédszer
alkalmazasanal a piacon a kdzelmultban eladott vagyontargyakat elemezzik és
0sszehasonlitjuk az értékelés targyat képez6 vagyontarggyal.



Kiigazitasokat kell végezni az olyan értékmddositdé tényez6k hatasanak
kikiUszobolésére, mint az elhelyezkedés; az ingatlan mérete; a fejlesztések jellege,
allaga és kora; a jovOGbeni hasznosithatésag. Megfeleld adatok és korrekciok
alkalmazasaval realis piaci értéket kaphatunk.

IV. 1. 2. Hozamszamitason alapul6 modszer

Ennél a becslési mddszernél a becsult érték azon a (bérleti) bevételen alapszik,
amelyet az adott ingatlanpiaci szegmensben tevékenyked§ jellemzé (atlagos adottsagu)
befektet6 hosszabb tavon elérhet. A hozamalapu érték megallapitasa arra az elvre épll,
hogy barmely eszkdéz értéke annyi, mint a belble szarmazé tiszta jovedelmek
jelenértéke. Tiszta jovedelem alatt azt a nettd bevételt értjik, amikor a bevételeket
csOkkentik az dsszes felmertlt, és ténylegesen kifizetendd kiadassal. A hozamalapu
ertékelést jovedelemtermel ingatlanok esetében lehet megfelelbképpen alkalmazni,
ahol meghatarozhatdk a bevételek és kiadasok.

IV. 1. 3. Kbltségalapu modszer

Ez a mddszer az értéket a vagyontargy ujraeléallitasanak, illetve helyettesitésének
koltsége alapjan allapitia meg. Az uj értékbdl le kell szamitani a fizikai kopasbol, a
funkcionalis és gazdasagi elavulasbdl szarmazo értékcsokkenést, amennyiben ezek az
ertekcsokkenések fennallnak és mérhetéek. A foldtertlet értékét a koltségalapu
modszernél is a piaci O0sszehasonlitdé adatok elemzésén alapulé modszerrel kell
meghatarozni. A felépitmények és egyeb épitmények szamitott értéke és a foldterulet
piaci értéke egyulttesen alkotja a nettopaotlasi kdltség alapu értéket.

A koltségalapu megkozelités azon a feltételezésen nyugszik, hogy a koriltekinté
vasarlé nem fizet tdbbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy
el6allitasi  koOltsége, amelynek hasznossaga megegyezik a kérdéses tulajdon
hasznossagaval. Altalaban ezt a megkdzelitést alkalmazzak Uj épitmények, kiilénleges
célu épuletek, sajatos szerkezetek, épuletgépészeti rendszerek és berendezések
esetében, valamint olyan esetben, amikor a korabbiakban részletezett két mddszer
valamilyen ok miatt nem alkalmazhato.

A modszer 6 Iépései:
- potlasi (vagy ujraeléallitasi) érték meghatarozasa
- avultsag mértékének becslése
- nettopaotlasi koltség szamitasa
- foldterulet értékének szamitasa (amennyiben az ingatlanhoz
beépitetlen foldterulet is tartozik)

V. Alkalmazott értékelési modszer

A kisajatitasi torvény szerint az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult
forgalmi értéke alapjan kell a kartalanitas 6sszegét meghatarozni. Tehat els6sorban a
piaci 0sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé Osszehasonlitdé modszert kell
alkalmazni.



Az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok forgalmanak hianyaban az ingatlan
telepulésen bellli fekvéseét, kozmilvekkel vald ellatottsagat, ennek hianyaban a
kézmivesités lehetéségét, a foldrajzi és gazdasagi adottsagokat, illetve az ingatlan
egyéb jellemzéit kell figyelembe venni.

Az értékelend6 ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerint kivett kdzterllet rendeltetési. Az
ingatlan értékeléséhez a NAV Pest Varmegyei Ado- és Vamigazgatdésagatdl szarmazo
ingatlanforgalmi értékadatokat hasznaltuk fel. A rendelkezéslnkre all6 adatok
felnasznalasaval, a piaci 0Osszehasonlité adatokon alapul6 értékmeghatarozasi
mddszert alkalmaztuk.

A forgalmi érték meghatarozasanal kozvetlenul figyelembe vett adatokban szerepld

ingatlanok, és az értékelend6 ingatlan eltér6 adottsagai miatt, az eltérés mértékével
aranyos korrekciokat alkalmaztunk.

VI. Szakértoi nyilatkozat

1./ A szakvélemény a tulajdonviszonyok vizsgalatara nem terjed ki.

2./ Az értékmeghatarozas soran az ingatlan allapotat szemrevételezéssel
hataroztuk meg. Nem végeztunk talajmechanikai és geodéziai vizsgalatokat,
de ez nem is képezte a megbizas targyat.

3./ A szakvéleményben rogzitett, az ingatlan allapotara vonatkoz6 adatok az
értékbecsléshez tartott helyszini szemle idépontjdban fennallé allapotot
tikrozik.

4./ A szakvélemény elkészitése soran felhasznalt tulajdoni lap masolatot,
kisajatitasi atnézeti térképet és ingatlan-nyilvantartasi térképmasolatot a
kirendel6 hatésag szolgaltatta.

5./ A szakvélemény csak telies egészében értelmezhetd, abbdl egyes
megallapitasokat vagy részleteket kiragadni és 6nmagukban felhasznalni
nem érdemes és nem szabad, mert a kiragadott részletek hamis képet
tukrozhetnek, ezért a szakvélemény csak egészében adhatd tovabb.

6./ Jelen szakvélemény érvényessége az értékelés fordulonapjatdl szamitott hat
hénap, abban az esetben, ha az ingatlan kérnyezetében és allapotaban az
ertéket befolyasold jelentds valtozas nem torténik.

7./ A szakvéleményt a kirendeld hatdésag részére szabalyszerl elektronikus uton
kaldtuk meg.

VIl. A helyszini szemle

A szakvélemeény elkészitéséhez a kirendel6 végzésben meghatarozottaknak
megfeleléen helyszini szemlét tartottunk az érintett ingatlannal 2023. december 11.
napjan.

(A helyszini szemle ismertetése egyben a helyszini szemlérél készitett hivatalos
feljegyzés is.)

A helyszini szemlén az érintett felek nem jelentek meg.

A helyszinen jegyzeteket, valamint fényképeket készitettlink. A felmérés eredményét a
kovetkez6 pontokban részleteztik.



VIll. Az ingatlan ismertetése

VIII. 1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok:
(2023. 11. 28-i E-hiteles tulajdoni lap teljes masolat alapjan)

Az ingatlan cime: Délegyhaza

Az ingatlan fekvése: belteriilet

Helyrajzi szama: 277/2

Mdivelési ag: kivett kozterulet

Terulete: 697 m2

Tulajdonos: 1/1 részben Délegyhaza Kozség Onkormanyzata

2337 Délegyhaza, Arpad u. 8.

Megjegyzés: - A rendelkezésunkre allé E-hiteles tulajdoni lap masolat szerint az
ingatlan tehermentes.

VIll. 2. Az ingatlan elhelyezkedése és jellemzoi

Az értékelend6 ingatlan ingatlan-nyilvantartdas szerint Délegyhaza beltertletén
helyezkedik el.

Délegyhaza kdzség Pest megyében, a Szigetszentmikldsi jarasban, a Rackevei-Dunatdl
kb. 6 km tavolsagra, keletre, a févarostdl déli iranyban, az 51-es uton, illetve az 51-es
utrél nyilé alsdbbrendld kézuton mérve kb. 30 km tavolsagra talalhaté. A Budapest-
Kelebia vasutvonal a telepulés nyugati oldala mellett huzodik.

Koérnyez6 telepulések: Dunavarsany, Kiskunlachaza, Majoshaza és Bugyi.

Lakosainak szama: 5812 6.

Elhelyezkedés, fekvés: A telepllés kdzpontjatél (Polgarmesteri Hivataltdl)
kozuton mérve kb. 800-900 m tavolsagra helyezkedik
el, Ny-i iranyban. Az ingatlan a természetben a Majosi
utrol  nyild6 bekotéut, mely a vasut teruletével
parhuzamosan huzédik a 02/2 hrsz-u ipartelepig.

Kornyezet, szomszédsag: Kornyezetében a vasuti palyatest, lakdingatlanok,
ipartelep és mez&gazdasagi foldteruletek vannak.

Megkozelithetbség, A természetben a szabalyozott és kiépitett Majosi utrdl

utviszonyok: kozelitheté meg. Az ingatlan-nyilvantartasi térkép

szerint az érintett ingatlan a Majosi uttal kozvetlenul
nem hataros, a Majosi utrél a vasut terlletén keresztl
kozelithetd meg.

Kézmivek: Az ingatlan kozvetlen kornyezete kdézmdivesitett, az
ingatlan terulete kozmuivesitetlen.

Eplletek, épitmények: Az ingatlan terlletén épllet, illetve épitmény nem
talalhato.

Ovezeti besorolas: A Helyi Epitési Szabalyzathoz (HESZ) tartozo

szabalyozasi tervlap szerint, az ingatlan Lf-1 jell
falusias lakoovezetbe sorolt kozlekedési célu terilet.

Ovezetre vonatkozd el6irasok: | A HESZ 13. §-a tartalmazza a falusias lakodvezetekre
vonatkoz6 Aaltaldanos szabalyozast a 13. § foglalja
magaba, mely szerint tobbek kozott az Ovezetben
kialakithato legkisebb telekterilet 800 m2.




A targyi ingatlan a természetben kozlekedési célu
terlletként hasznositott. Alakjabdl és meéretébdl
adodoan is csak kdzlekedési teriletként hasznosithaté.
Az értékelés soran figyelembe vettuk az ingatlan
természetbeni adottsagait is.

Terulet alakja, keritettsége:

Hosszu keskeny foldrészlet.

Domborzati és lejtésviszonyok:

Sik feltletl.

Hasznalat jellemzése:

Az ingatlan a korabbiakban részletezettek szerint
utként hasznositott, tertletén burkolatlan ut huzédik. A
szomszedos ingatlan teruletér6l kapu nyilik a targyi
ingatlan teruletére.

Novényzet:

A kisajatitassal érintett tertleten telepitett, értékelhetd
novényzet nem volt fellelheté a helyszini szemle
idépontjaban.

Egyéb (pl. természeti
védettség, kornyezeti
szennyezettség stb.):

Természeti védettség nincs. Kornyezeti
szennyezettség szemrevételezéssel nem
tapasztalhato. Az ingatlan terulete a vasut

védoteriletével érintett.

A kisajatitassal érintett ingatlan hatarai a helyszini szemle idépontjara nem kerultek
kitizésre. Az ingatlan beazonositasat a rendelkezésinkre allé kisajatitasi atnézeti
térkép és ingatlan-nyilvantartasi terképmasolat alapjan végeztik el.

Az ingatlan és a kisajatitassal érintett ingatlanrész teriileti adatainak ismertetése:

Teljes teriilet (m2) teriilet (m2)

Kisajatitassal érintett | Kisajatitdssal nem érintett | A kisajatitassal érintett terllet

tertilet (m2) aranya a teljes teriletbdl (%)

697 697

0 100,0000%

A kisajatitas az ingatlan teljes teruletét érinti.
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IX. Ertékelés

Az V. pontban részletezetteknek megfeleléen az értékelés soran az ingatlanhoz tartozé
foldterllet értékét piaci 6sszehasonlitd adatok alapjan hataroztuk meg.

IX. 1. Forgalmi adatok vizsgalata

A szakvélemény elkészitéséhez a Nemzeti Ado- és Vamhivatal Pest Varmegyei Adoé- és
Vamigazgatosagatol (NAV) igényeltink 6sszehasonlitd adatokat, kifejezetten a targyi
ingatlan értékeléséhez. A NAV az adatszolgaltatast a 1988419064 Ugyszam alatt
biztositotta. Az adatszolgaltatas 0sszesen 11 db, Délegyhaza belteruletén 1évo, ut és
egyéb ingatlanra vonatkozé ingatlanforgalmi értékadatot tartalmaz.

A NAV az adatszolgaltatds soran az alabbi tajékoztatast adta: ,Tajékoztatom, hogy
Jelen adatszolgaltatas teljesitéséhez sziikségessé valt az adatszolgaltatassal érintett
id6szak intervallum kiterjesztése, tekintettel arra, hogy a megadott paraméterek alapjan
az 6sszehasonlito értékadatbazisbol nem nyerheté ki kell6 mennyiségi ingatlan adat.”

IX. 2. Fajlagos alapértéek meghatarozasa

A NAV altal koézolt adatok kizarélag konkrét beazonosithatésag nélkul kertltek
ismertetésre, mivel a 33/2007.(XIl.23.) PM rendelet nem teszi lehetéve — a jelen, illetve
a jelen eljarashoz hasonl6 esetekben készllt szakvéleményekben — az adatok
beazonosithatéan torténd kozlését.

A NAV altal biztositott adatok szakvéleményben torténd felhasznalasa a Pest
Varmegyei Kormanyhivatal kirendel6 végzésében foglaltaknak megfeleléen tértént, oly
modon, hogy a NAV adatszolgaltatasaban szereplé adatokat az 1. szamu tablazat
tartalmazza a forgalmi érték feltintetése nélkul, a 2. szamu tablazat tartalmazza az
adatok m2 arait, de nem az 1. szamu tablazat sorrendjében, annak érdekében, hogy ne
lehessen azokat 6sszekapcsolni az ingatlanokkal, illetve a helyrajzi szamokkal.

A NAV adatszolgaltatasaban szerepl6 ingatlanokat beazonositottuk, és az 1. sz.
tablazatban azok Ovezeti besorolasat is feltintettik, és a tovabbiakban részletezettek
szerint valasztottuk ki az érték meghatarozasanal kozvetlenul felhasznalt adatokat.
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1. szamu tablazat - NAV forrasbol szarmazd, Déleqyhaza belteriiletén talalhato, ut és
eqyéb rendeltetésii ingatlanok forqgalmi adatai

Ssz. Elhelyezkedés | Megnevezés Ovezet a.lr-;rl;y T?r:‘ﬁzl;et EIZ::S
1. | 1338/12 Ut Lke-3 32/283 283 | 2019
2. | 208/2 Egyéb KOu 1/1 58 | 2020
3. | 1318/1 Egyéb Ou-1 | 771/227249 | 227249 | 2020
4. | 1697/12 Ut Vt-2 167/340 340 | 2020
5. | 1697/12 Ut Vt-2 173/340 340 | 2020
6. | 220/5 Ut Lf-1, KOu 1/1 175 | 2020
7. | 1600/80 Ut KOu 44/54 9501 | 2020
8. | 228/3 Ut Lf-1, KOu | 946/1892 90 | 2021
9.| 228/3 Ut Lf-1, KOu 1/1 90 | 2021

10. | 945/11 Egyéb Vv 1/1 61| 2022
11. | 1338/12 Ut Lke-3 32/283 283 | 2019

2. szamu tablazat — Az 1. sz. tablazatban feltiintetett, NAV forrasbdél szarmazo,
Délegyhaza belteriiletén 1évd, ut és eqyéb rendeltetésii ingatlanok m2 arai, nem az 1.
sz. tablazat sorrendjében

Fajlagos érték
(Ft/m2)

34.482,80
64,60
5.555,60
8.890,00
5.555,60
3.125,00
755,00
3.125,00
292,40
2.794,30
920,10

Sorszam

O|P N || B (Wi

[EnN
©

=
=
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Az 1. szamu tablazatban szerepld ingatlanforgalmi értékadatok kozil az at
megnevezésl ingatlanokra vonatkozé adatokat vizsgaltuk, és az ut megnevezési
ingatlanokon belll a lakéovezetben 1évd ingatlanok adatait elemeztik. A lakddvezeti
elhelyezkedésl ingatlanok kozul elhagytuk a szélséséges fajlagos értéket tukrozo 8. és
9. sorszam alatti ingatlant, és a fajlagos alapértéket az 1., 6. és 11. sorszam alatti
ingatlanok fajlagos értékének az atlagaban hataroztuk meg, mely 6sszegszeriiségében
kerekitve: 3.015,- Ft/m2

A kozvetlenul figyelembe vett adatokban szerepld ingatlanok tertleti méretének atlaga
247 m2.

A forgalmi érték meghatarozasanal kozvetlenll figyelembe vett 0Osszehasonlitd
adatokban szerepl6 ingatlanok telepulésen bellli fekvésének atlaga valamivel
kedvez6bb, mint az értékelt ingatlané, dvezeti besorolasuk atlaga hasonld, mint az
értékelt ingatlané.

IX.3. Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa

IX. 3. 1. A korrigalt fajlagos érték meghatarozasa az érintett ingatlanra
vonatkozéan

Figyelembe vett fajlagos alapérték: 3.015,00 - Ft/m2

Korrekcio:

- az értékelt ingatlan telepulésen beluli fekvése valamivel kedvez6tlenebb,

mint az 6sszehasonlitasul figyelembe vett ingatlanok fekvésének atlaga -5%
- az értékelt ingatlan terlleti mérete nagyobb,

mint az 6sszehasonlitasul figyelembe vett ingatlanoké -10%
- az 0sszehasonlitasul figyelembe vett ingatlanok adasvételének

idépontja 2023 évet megel6z6 +15%
- az értékelt ingatlan kdzvetlendl hataros a vasut teruletével -5%
Korrekcio dsszesen: -5%

Korrigalt fajlagos érték kerekitve az érintett ingatlanhoz tartozé foldteruletre
vonatkozéan: 2.864,- Ft/m2

A korrekcidk mértékének meghatarozasanal figyelembe vettlik az értékelendé ingatlan,
és az 0sszehasonlitasul felhasznalt ingatlanok eltéré adottsagait.

IX. 3. 2. A teljes ingatlanhoz tartozé foldteriilet forgalmi értékének
meghatarozasa

Az ingatlan teljes
tertlete m2

A teljes ingatlanhoz tartozé

Helyrajzi szam foldterdlet forgalmi értéke

Korrigalt fajlagos érték Ft/m2

277/2 697 2864 1996 208,00 Ft
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X. Ertékveszteséqgek és koltségek meghatirozdsa

X. 1. A Iabon all6 és fiigqgo termés értékének meqgallapitasa

A kirendel6 végzésben meghatarozottak szerint az értékveszteség korében a
kisajatitassal keletkezé zoldkarként, a labon allé és figgd termés értékét is meg kell
allapitani.

A Kkisajatitasrél szélé 2007. évi CXXIIl. térvény 19. §-aban foglaltak alapjan a
mez6gazdasagi mlvelés alatt allé ingatlan esetében értékveszteségkent kell megtériteni
kildndsen a labon allé és figgd termés értékét. A labon allé és fliggd termés értékébdl,
illetleg a folyd gazdasagi év varhato termésének értekébdl le kell vonni az elmaradt
mez6gazdasagi munkak koltségét.

A Kkisajatitasra keril6 ingatlan tervezett helyrajzi szama: Délegyhaza, 277/2 hrsz.

Kisajatitasra kerul6 terulet: 0,0697 ha
Megnevezése: kivett kdzterilet

A kisajatitassal érintett ingatlan teruletén telepitett, értékelhet6 novényzet nem volt
fellelhet6 a helyszini szemle idépontjaban.
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Xl. A kartalanitashoz késziilt szakvélemény o6sszefoqglalasa
Xl. 1. Az ingatlan adatai és jellemzdi

Beruhazassal érintett ingatlan: Délegyhaza, 277/2 hrsz.

Az ingatlan megnevezése: kivett kdzterulet

Figyelembe vett 6vezeti besorolas: Lf-1

Az ingatlan teljes terulete: 697 m2

Beruhazassal érintett terilet: 697 m2

A beruhazassal érintett terlilet az ingatlan: 100 %-a

Xl. 2. Az ingatlan értékére vonatkoz6 adatok

Az értékelés fordulénapja: megegyezik a szakvélemény
készitésének idépontjaval.

Figyelembe vett korrigalt fajlagos érték: 2.864,- Ft/m2

A teljes ingatlanhoz tartozé foldtertlet forgalmi ertéke: 1.996.208,- Ft

Xl. 3. A kisajatitassal 6sszefiiggésben felmeriilé értékveszteségek és kbltségek

A kisajatitasra ker(l6 terllet kisajatitasaval
Osszefliggd mezdgazdasagi kar teljes 6sszege: 0,- Ft

XI. 4. A kartalanitas mértékének meghatarozasa
A kartalanitas a beruhazassal érintett foldtertlet forgalmi értékebdl all.

Xl. 4. 1. A tulajdonost (tulajdonosokat) és jogosultat (jogosultakat) megilleté
kartalanitas

A kisajatitassal érintett foldterllet forgalmi értéke: 1.996.208.- Ft
Kartalanitas értéke: 1.996.208,- Ft
Tulajdonos: )

1/1 részben Délegyhaza Kézség Onkormanyzata 1.996.208,- Ft

2337 Délegyhaza, Arpad u. 8.

Megjegyzés: - A Kstv. 40. § (2) bekezdése szerint: A kartalanitds 6sszegét ugy kell tekinteni, mint
amely az dltalanos forgalmi adét is tartalmazza, amennyiben a kisajatitas keretében tortend
tulajdonatszallast az altalanos forgalmi adérdl szold térvény szerint adofizetési kotelezettseg terheli.

Szolnok, 2023. december 20. Z
ingatfank : ‘. tékeld KFL.

Huszar Albert
TISZA-INKOZ KFT., tigyvezetd
EUFIM ingatlanértékeld
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakerto
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1./ Az ingatlan képe a Majosi u. felél 2./ Az ingatlan kdérnyezete (Majosi u.)

3./ A szomszédos (vasut) terulet 4./ Az ingatlan terulete

5./ Az ingatlan terllete 6./ Az ingatlan terllete
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Miholdas térképek
Délegyhaza, 277/2 Hrsz.

Az értékelt ingatlan jelOlése: m——
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Szabalyozasi tervkivonat
Délegyhaza, 277/2 Hrsz.

50 m
SR

Az értékelt ingatlan jeldlése: ===




Pest Varmegyei Korményhivatal

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Rackeve 2300 Szent Istvan tér 3. Oldal: 1/1
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:30005/96843/2023
2023.11.28
Di - Szektor : 53
Belteriilet 277/2 helyrajzi szam
"cimképzés alatt"
LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/

. Kivett kbzteriilet

teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
min.o ha m2 d < = ) 1 ter. kat.jov
ha m2 k.fill

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd:

390274/2/2022.11.04

eredeti hatérozat: 32162/1991.10.31
jogcim: tulajdonba adas 32162/1991.10.31

jogallas: tulajdonos

név: DELEGYHAZA KOZSEG ONKORMANYZATA

cim: 2337 DELEGYHAZA Arpad utca 8.
tdrzsszam: 15734769

NLRESZ

bejegyzd hatarozat, érkezési iddé: 390274/2/2022.11.04

Onalld szdveges bejegyzés a 277 helyrajzi szami féldrészlet megosztasabdl keletkezett.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az

ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat

a teljes masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap a

Magyar Allam részére keriilt kiadasra.

o 2023.11.28

Szava Beata

TULAJDONI LAP VEGE

a fennalld bejegyzeseket,
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Pest Varmegyei Kormanyhivatal
Réckeve 2300 Szent Istvén tér 3.
Hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2023.11.28 15:14:51
Megrendelés szam: 7/3518/2023

Helyrajzi szim: DELEGYHAZA belteriilet 277/2
Méretarany: 1: 1000 Térmajzszian: 46058700002023
/ g
<
3 2 %
" % B
%
M
q:\b-\
- ./
fyagbénya. ipartelep g 2 §
: § 3

A térképmisolat a kiaddst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!

kiallitotta Sziva Bedta





IGAZOLAS

Ezt az elektronikus dokumentumot az elektronikus lGgyintézés részletszabalyairdl sz6l6 451/2016.
(XI1.19.) Korm. rendelet alapjan nyujtott azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités
(AVDH) kézponti elektronikus Ugyintézési szolgaltatas keretében a NISZ Nemzeti
Infokommunikacios Szolgaltatd Zrt. — mint szolgaltatd — elektronikus bélyegzével 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 bizonyité erével rendelkezik.

A szolgaltatasra vonatkozo részletes tajékoztatd elérheté a szolgaltatdé honlapjan:
https://magyarorszag.hu/szuf_avdh_feltoltes.

A szolgaltatdé a Kézponti Azonositasi Ugyndkén (KAU) keresztiil elérhetd azonositd szolgaltatast
vette igénybe annak megallapitasara, hogy a csatolt eredeti elektronikus dokumentum HUSZAR
ALBERT ugyféltél szarmazik.

Az azonositas idépontja: 2023.12.21. 11.10.49

Az azonositott Ggyfél adatai:

Sziiletési név: HUSZAR ALBERT
Sziiletési hely: SZOLNOK
Sziiletési datum: 1959.09.07.

Anyja neve: KIRALY EVA

Ez az elektronikus dokumentum két, egymastdl elvalaszthatatlanul 6sszetartozo6 részbdl, az eredeti dokumentumbdl és zaradékbol all.
Az Igazolas cimi 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.

A szolgaltaté elérhetéségei

Telefon: Magyarorszagrol: 1818 Kulféldrél: +36 1 550 1858

Honlap: https://magyarorszag.hu/szuf_avdh_feltoltes ~ E-mail: ekozig@1818.hu
Webchat: https://webchat.opennet.hu/ekozigazgatas/?ref=ekozig
Hibabejelentés az év minden napjan 0-24 6ra kozoétt lehetséges



https://magyarorszag.hu/szuf_avdh_feltoltes
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