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1. Megrendelés, tényallas, el6zmények

1.1.  Megrendelés

Balatonudvari Kozség Onkorméanyzata (8242 Balatonudvari Ady Endre utca 16.) a
Balatonudvari 060/6 helyrajzi szamu ingatlan részterlletét Gt kialakitasa céljabdl
kisajatitasra tervezi. Az eljarasban felkérte Dr. Kelemen Géza terméfold (ezen belll
kilondsen erdd) értékbecslési igazsagugyi szakért6i szakterulettel rendelkez6 értékbecslét,

a fizetendd érték magallapitasara vonatkoz6 szakvélemény elkészitésére.

1.2. Tényallas, el6zmények

Balatonudvari Kézség Onkormanyzata (8242 Balatonudvari, Ady Endre utca 16., képviseli:
Sotét Gyorgy polgarmester) 2026. julius 15. napjan kelt megrendelésével (a tovabbiakban:
Megrendelés) a megnevezett ingatlan 2242 m? nagysagu részteriiletének forgalmi

értékbecslését kérte.

1.3. Eljaré szakértd nyilatkozata

Alulirott szakértd nyilatkozom:

- Az Igazsaglgy Minisztérium feljogositasa alapjan, és az igazsagugyi szakértékrél szo6lo
2016. évi XXIX. térvény rendelkezéseinek megfeleléen a szakértdi tevékenységemet
termd&fold-forgalmazas, terméfold-értékbecslés, erdei vadkar, erdei vadkarok becslése,

erdévédelem, erdégazdalkodas, parképités és zoldfelllet-fenntartas tertleten latom el.

- A szakvélemény lezarasaig nem jelent meg olyan, az lgazsagugyi Szakértéi Kamara
altal kiadott modszertani levél, mely a terméfold-értékbecslés vagy erd6k értékének
becslése, vagy a kisajatitassal kapcsolatban felmerll6é kartalanitas megallapitasanak

modszertani Iépéseit rogzitene.

- A vizsgalat targyat képez6 vagyontargyakhoz semmiféle jelenlegi, vagy szandékolt

érdekem nem flizédik.
- Az érintett fél iranyaban elfogultsagom, illetve személyes indittatasom nincs.

- Sem alkalmazasom, sem az értékelés elvégzéséért jar6 munkadijam nem all

Osszefliggésben a szakvéleményben foglalt egyedi érték nagysagaval.

- Az atadott adatok valddisag-tartalmat, valamint a tulajdonjogot nem vizsgaltam.

Ertékbecslési szakvélemény
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A szakeértés csak teljes egészeben értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat vagy

részleteket kiragadni, és 6Gnmagukban felhasznalni nem szabad.

- Nem tudok felelésséget vallalni olyan, kés6bb jelentkez6 gazdasagi vagy fizikai
tényezékért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott megallapitasokat, és amik a

szakértés idépontjaban nem voltak ismertek.

- Jelen szakért6i vélemény szellemi tevékenységnek mindsul, szerzdi jogvédelem alatt all,
e szakvélemény elbzetes irasbeli engedély nélkil sem egyben, sem részeiben nem

publikalhatd, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhaté.

- A szakvélemény érvényességi ideje: 180 nap.

1.4. Alkalmazott feltételek

- Jelen szakért6i feladat ellatasa soran kisajatitasi kartalanitasi értéket hatarozom meg.
Ennek megitélése soran a kisajatitasrél szold 2007. évi CXXIII. térvény rendelkezéseit

tekintem iranyadonak.

- Nevezetesen, az ingatlan forgalmi értékét hatarozom meg, figyelemmel az ingatlan jogi
jellegére, illetve annak tényleges hasznalatara. Ennek soran figyelembe veszem az

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét.

- A munka soran tekintettel vagyok az igazsagligyi szakértékrél szoldé 2016. évi XXIX.
torvény 47. § (1) bekezdésben foglaltakra, miszerint a szakért6 a szakvélemény szakmai

megallapitasaival 6sszefliggésben nem utasithato.

- A piaci-forgalmi érték az a becsult 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan
gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutaté vevd és egy hajlandésagot mutatd eladd
kozott megfelel hirdetést és értékesitési id6t kovetd flggetlen tranzakcid keretében,

ahol a felek tajékozottan, kortltekintéen és kényszer nélkil jartak el.

2. Szakeérto feladata

A Szakérté feladata a helyszin megtekintésével a targyalt ingatlan napi forgalmi
értékének, valamint az esetleges értékveszteségnek és koltségeknek a

meghatarozasa, a szakvéleményben részletezendé szempontok alapjan.

Ertékbecslési szakvélemény



oldal5/23

A Szakértének az alabbi szempontokat kell figyelembe vennie a szakvéleményében:

Az 6nalld helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlanokat az ingatlan-nyilvantartasi allapot
szerint, egymastdl flggetlendl, egyenként kell értékelni.

Meg kell hatarozni az ingatlan foldrajzi elhelyezkedését, ovezeti besorolasat,
adottsagait, értékét befolyasold kértlményeket, tényezéket.

A kartalanitas O0sszegét az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult
forgalmi értéke alapjan kell megallapitani. Ennek érdekében a szakértd beszerezte az
elmult években a koérnyék erdéterlletekre vonatkozd adasvételi szerz6dések adatait.
Osszehasonlité adatként elsésorban a vizsgélt ingatlan fekvése szerinti helyi és kdzeli
(Balaton parti) 6nkormanyzatok helyi épitési szabalyzataban az ingatlannal megegyezé
Ovezetbe sorolt ingatlanok vehetdk figyelembe. Az eseti, konjunkturalis arakat és kinalati
(pl. hirdetések) adatokat nem lehet figyelembe venni. A vizsgalt ingatlannal valo
hasonlosag mértékének megallapitasa érdekében az &sszehasonlitasra felhozott
ingatlanok elhelyezkedését, alapteriletét, egyéb adottsagait, mezégazdasagi ingatlan
esetében mUivelési agat részletesen szlikséges feltlintetni a szakvéleményben.

Az adatvédelmi szabalyok értelmében a szakértdi vélemény 6sszehasonlitasra
alkalmas ingatlanokra vonatkozo részében kerulnek felsorolasra az 6sszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok, a hozzajuk kapcsolddd helyrajzi szamokkal (valamint egyéb
0sszehasonlitd adatokkal) egyutt, de a forgalmi értékek feltiintetése nélkul. Ezt kdvetéen
pedig a fenti adatoktdl elkilonitve, sorszamozva, helyrajzi szamok nélkal kerllnek
felsorolasra az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok m? &arai, azonban nem az
elébbiek szerinti sorrendben, hanem &sszekeverve, annak érdekében, hogy ne
lehessen azokat dsszekapcsolni az ingatlanokkal, illetve a helyrajzi szamokkal (pl.: 1.
szamu ingatlan X Ft/m?, 2. szamu ingatlan X Ft/m? stb.).

Ha az dsszehasonlitasra bemutatott ingatlanok jellemzéi a vizsgalt ingatlanétdl eltérdek,
az ingatlan teleplilésen bellli fekvését, kézmlivekkel val6 ellatottsagat, illetve a
kézmdivesités lehetéségét, foldrajzi és gazdasagi adottsagait, terméfold (igy erdd)
esetén a mivelési agat és az ingatlan jovedelmezéségét kell korrekcios
tényezoként figyelembe venni.

Az adasvételekre vonatkoz6 0sszehasonlitd adatok esetén a szerz6déskoteés ota eltelt
iddre tekintettel is lehet helye korrekcionak. Az egyes értékmdodositd tényezék tartalmat
és mértékét indokolni szukséges.

Az értékveszteség kdrében a szakértbnek az ingatlan egy részének lejegyzése esetén
a visszamarado ingatlanrész értékének csokkenését, a mezégazdasagi mivelés alatt
allé ingatlan esetében a labon all6 és fiiggé termés értékét, erdd esetében a labon allo

faallomany értékét is meg kell allapitania.

Ertékbecslési szakvélemény
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- Avisszamarad¢ ingatlanrész lejegyzésének, illetve kisajatitasanak indokoltsagara vagy
javaslatara nyilatkozatot tenni.

- Akisajatitassal kapcsolatos kéltségek kérében a szakértének meg kell hataroznia a folyé
gazdasagi évben elvégzett mezd- és erd6gazdasagi munkak és az egyéb raforditasok
koltségét.

- Amennyiben a kisajatitandé ingatlanon éplilet, éplletnek nem mindsilé épitmény vagy
épitményrész talalhatd, meg kell hatarozni azok lejegyzéskori értékét.

- Amennyiben a vizsgalt ingatlant haszonélvezeti jog (6zvegyi jog) terheli, a jogosultsag
megszinéséért jard Kkartalanitas megallapitasanal figyelemmel kell lenni a
haszonélvezeti joggal terhelt ingatlan jellegére, a haszonélvezeti jog gyakorlasanak
modjara, a jogosult személyi korulményeire, a hasznositas lehetGségeire és a
hasznositassal elérhet6 anyagi elényokre, tovabba a haszonélvezeti jognak az ingatlan
forgalmi értékére gyakorolt hatasara, valamint illetékekrél sz6l6 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 ado alanya, a kartalanitas 6sszegét ugy kell megallapitani,

mint amely az altalanos forgalmi adét is tartalmazza.

3. Munkamoédszer

3.1. Az alkalmazott szakértéi modszer

Felhasznalt informaciok

- amegrendeld altal rendelkezésre bocsatott iratok, adatok,
- a kdéznyilvanos adatforrasok utjan beszerzett iratok, adatok,

- aszemélyes interjukon, szemle soran tapasztaltak és a feltett kérdésekre adott valaszok.

Jogi hattér:

A Kisajatitasrol szol6 2007. évi CXXIII. térvény szerint:

9. § (1) A kisajétitott ingatlan tulajdonoséat a tulajdonjoga elvonasaért, az ingatlanon fennallé
jog jogosultjat pedig a joga megszinéséért - a zalogjog és a végrehajtasi jog jogosultja

kivételével - teljes, azonnali és feltétlen kartalanitas illeti meg.

Ertékbecslési szakvélemény
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(2) A megsziint jogokért jardé kartalanitast az ingatlan tulajdonjoga elvonasaért jaro

kartalanitasnal figyelembe kell venni.
(3) A kartalanitas 6sszegének megallapitasa soran
a) az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok helyben kialakult forgalmi értékét,

b) ha az ingatlan valésagos forgalmi értéke - 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, illetve
ezek forgalmanak hianyaban, vagy forgalmukra jogszabalyban elrendelt korlatozas, illetve
mas ok miatt - nem allapithaté meg, az ingatlan telepiilésen beliili fekvését, kbzmdiivekkel
valo ellatottsagat, ennek hianyaban a kézmlivesités lehetbségét, foldrajzi és gazdasagi
adottsagait, termdfold esetén a miivelési agat, a foldmindsités szempontjait és az ingatlan

Jovedelmezdségét kell figyelembe venni.

A piaci-forgalmi érték meghatarozasa:

A piaci-forgalmi érték meghatarozasara terméfoldek esetén a hazai és nemzetkdzi szakmai

el6irasok, gyakorlat alapjan a kovetkez6 modszerek allnak rendelkezésre.
- a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelési mdédszer
- a hozamszamitason alapul6 értékelési médszer

Amennyiben kell6 mennyiségl ésszehasonlité adat all rendelkezésre, ugy a kisajatitasrol
szol6 térvény alapjan a piaci O0sszehasonlitdo adatok elemzésén alapulé modszer

alkalmazasa preferalt.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelést mar megtértént, konkrét és jol
ismert lgyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztéseével, 6sszehasonlitasaval lehet
elvégezni. Az bsszehasonlité vizsgalatok soran olyan ingatlanokat javasolt figyelembe
venni, amelyek féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos vagy kézel azonos a vizsgalt ingatlannal. Minimalisan
harom tényadatot javasolt a szamitashoz felhasznalni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad ésszehasonlitani, vagy a
kiilbnb6z6 értékformak és jogok kbzott korrekcios tényezbket kell alkalmazni. Az elemzett
0sszehasonlité adatokbdl kertil sor az 6sszehasonlito értek meghatarozasara. Ez az értek
fajlagos érték, mely altalaban egy hektar vagy négyzetméter teriiletre vonatkozik. Az
ingatlan 6sszehasonlithaté piaci értékét a korrigalas utan kialakulé fajlagos érték (Ft/ha,

Ft/m?) és az ingatlan mérete (ha, m?) szorzataként kell megéallapitani.

Ertékbecslési szakvélemény
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3.2. Adatszolgaltatasok

Jelen szakért8i vélemény a helyszini szemrevételezés alapjan késziilt el, a forgalmi adatok
felhasznalasaval (lasd mellékletben), a megbizashoz csatolt iratok és a hatalyos
jogszabalyok attanulmanyozasa utan.

Onkormanyzati weboldalon és az njt.hu oldalon valé nyilvanossagra hozatal utjan
beszerzésre keriilt az értékelt ingatlanra vonatkozé Helyi Epitési Szabalyzat és Rendezési

terv.

3.3. A helyszin megtekintése

A helyszin megtekintésére 2026. augusztus 13-an Kkerllt sor. Az ingatlanrdl
fényképfelvételek késziltek, melyek egy része jelen szakért6i vélemény mellékletében

kerilt becsatolasra.

4. Az ingatlan és a kérnyezet bemutatasa

4.1. Az értékeléssel érintett térség bemutatasa
(forras: https://hu.wikipedia.org/wiki/Balatonudvari, https://www.balatonudvari.hu/)

Altalanos leiras

A Balaton északi partjan, a Balaton-felvidék kdzéps6 részén helyezkedik el, a térség
legnagyobb varosanak szamité Balatonfliredtdl mintegy 10 kilométerre nyugatra, a Tihanyi-
félsziget szomszédsagaban. Kilénallé teleplilésrésze a kdzponttdl nyugati iranyban fekvé

Fovenyes udulétertlet.

A koézvetlenlll hataros teleplilések: észak feldl Pécsely, északkelet felél Orvényes,
délnyugat feldl Balatonakali, nyugat fel6l Dorgicse, északnyugat felél pedig Vaszoly. A
telepliléshez hasonlé természeti adottsagokkal rendelkezik a kdzeli Balatonfired, Tihany,

Aszo6f6 és Zanka is.

Megkozelitése, kozlekedése

A telepllésen északkelet-délnyugati iranyban végighalad a 71. szamu féut, igy kézuaton
ezen kozelitheté meg Budapest irdanyabdl éppugy, mint Keszthely vagy Tapolca feldl is. A
szomszédos telepulések kdzil Vaszollyal egy szamozatlan, alsébbrendi ut kéti 6ssze.
Utként nem nyilvantartott, de Gtként hasznalt teriiletekkel, igy a vizsgalt ingatlanon athaladé
uttal meg lehet kozeliteni a kozeli szbléterileteket, Uduléterlleteket, altalanossagban

zartkerteket (Leshegy, Oreghegy, Dongd mezd).

Ertékbecslési szakvélemény
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A telepiilést a MAV 29-es szamu, Székesfehérvar—Tapolca-vasutvonal érinti, amelynek a
kézség kdzpontjaban megalldhelye van. Fovenyes telepllésrésznek is van 6nallé vasuti
megalldhelye, bar Févenyes megalldhely mar kdzigazgatasilag Balatonakali teriletén

helyezkedik el.

Természeti adottsagok

A teleplilés északi oldalan kiskertes, zdmmel mez&gazdasagi miivelési Udulbteriletek
talalhatok, valamint ezen a terlileten egy széles és magasabb erddsav (javarészt fenyves)
huzodik, amely O&sszekdti az elétte elteriils szél6dil6ket, az Oreg-hegy sz8l6 és
erdéterlleteivel. Az erdéteriletek kisebb részben fekete fenyvesek, nagyobb részben
cseres-viragos kérises-molyhos tolgyes karsztbokor erdék.

A keleti és nyugati oldalon egészen Orvényesig és Balatonakaliig kisebb fas ligetekkel dlelt
szantofoldek, rétek dvezik. A teleplilés kbzséghataranak déli részén a Balaton foglal helyet,
nadassal, standokkal.

Az erdéteriletek z6me, igy a vizsgalt ingatlan is Natura 2000 tertlet, egyuttal a Balaton-

felvidéki Nemzeti Park tertiletén elhelyezkedd védett terlletek.

Teljes népesség 348 16 (2025. jan. 1.), Terilete 18,8 km?

4.2. Azingatlan bemutatasa

Ingatlan-nyilvantartasi allapot, terllet-kimutatas alapjan, tovabba az erd6 fontosabb adatai

Jelenlegi allapot:
Balatonudvari 060/6 hrsz. 20,0862 ha, erdo 51,5 J,5L erdorészletek

Kisajatitas utani allapot:

Balatonudvari 060/8 hrsz. 2,7206 ha, erdé visszamarad
060/9 hrsz. 0,2242 ha, kivett, helyi kozut Kisajatitas
060/10 hrsz. 17,0715 ha, erdé visszamarad
eltérés 0,0699 visszamarad

Ertékbecslési szakvélemény
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Fafajok Kor /év/ h /m/ d /em/ H. moéd Ftk V (m’/ha)
CS, MOT, VK | 40-120 7-14 16-30 KH 2,0 105
Roviditések:
Ftk: fatermd képesség (m3/ha/év)
Kor: életkor (év)
h: magassag (m)
d: atmeéré (cm)
V: fatérfogat (m3/ha)
H.mod: fahasznélat médja:
KH készletgondozd hasznalat (szalalas)
TRV tarvagas
Fafajok: CS csertolgy
MOT molyhos tolgy
VK viragos koris
barkécaberkenye, kocsanytalan télgy, mezei juhar
Erd6térkép: https://erdoterkep.nebih.gov.hu/
Az eljarasban érintett tulajdonosok, jogosultak adatai, és tulajdoni aranyuk:
Sor- Név Jogosult cime Tul,aj doni
szam hanyad
6. |Kantor Gyulané 8242 BALATONUDVARI, Levendula utca 19 | 652/12410
14. |Szabd Ferenc 8230 BALATONFURED, Pet6fi Sandor utca 9 | 652/12410
20. |Szabo Gyula 8242 BALATONUDVARI, Kerkapoly utca 14 | 652/12410
21. |Hébe Gyula 8242 BALATONUDVARI, Vaszolyi at 7 652/12410
24 |Tiitténé Katona Erika 522; BUDAPEST ILLKER., Palos utca 1 5. em. 326/12410
25 |Kkatona Tibor ;(;2211 BUDAPEST II.LKER., Palos utca 1 5. em. 326/12410
26. |Bir6 Janos 8252 BALATONSZEPEZD, Ady utca 2 652/12410
28 Balaton-felvidéki Nemzeti | 8229 CSOPAK, Kossuth utca 16.
" | Park Igazgatdsag vagyonkezel
; tulajdonosi jogokat és kotelezettségeket az agrarpolitikaért
36. |Magyar Allam felel6s miniszter a Nemzeti Foldugyi Kézpont Utjan 1956/12410
gyakorolja.
3é2s"3§33‘ Balogh Erné 8245 PECSELY, Templom utca 4/A 4890/12410
35. |Soros Csilla 1139 BUDAPEST, Uteg utca 33. $2/11$ 326/12410
37. |Dr. Pap Tamas Laszlo 8200 VESZPREM, Szab6 koz 1 652/12410
39. |Kugler Imre 8230 BALATONFURED, Arad utca 3 337/12410
40. |Molnar Laszloné 8230 BALATONFURED, Tarsashaz utca 1/A | 337/12410

(Végrehajtasi jog a 11/24. szamra)

Ertékbecslési szakvélemény
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A kisajatitasra tervezett tertilet teriilet-kimutatdsa és vazrajza (Megrendelés melléklete, nem
méretaranyos)

Kisajatitas el6tti allapot Kisajatitas utani allapot
B Kisajétitas utani Kisajatitott Visszamaradt
£ Alrészlet Terllet | Kat. jov = - — - — -
' & alrészlet terllet | Kat Jov. | teriilet | Kat Jév
g Szolgalmi és egyéb Helyrajzi 2 & [ P " Szolgalmi és egyéb
(7] hasznalati jogok szam N 2 5 = N @ 2 s hasznalati jogok
% miiv.4ga 2 ham- | AKfillér g % miiv.aga 2 (I AKfiller | pam® | AKfillér
3 E 2 |3 £
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
Natura 2000 terilet
bejegyzé hat.sz.:
1, 060/6 erdo 200862| 0.00 | o608 exd g7g06 | igg |22 s,
felvidéki Nemzeti Park
Bejegyzé hatarozat:
46996/1997.10.15
Natura 2000 terillet Natura 2000 terilet
bejegyzd hat.sz.: bejegyzé hat.sz.:
42247/2007.09.24 Balaton kivett, helyi 42247/2007.09.24 Balaton-
felvidéki Nemzeti Park bena kézat 02242 [ 0.00 felvidéki Nemzeti Park
Bejegyzé hatarozat: Bejegyzd hatarozat:
46996/1997.10.15 46996/1997.10.15
Natura 2000 terillet
bejegyzé hat.sz.:
. 42247/2007.09.24 Balaton-
060/10 erdé 17.0715| 0.00 folvidéki Nemzeti Park
Bejegyzd hatarozat:
46996/1997.10.15
Osszesen: 20.0862| 0.00 0.2242 | 0.00 |[19.7921| 0.00
Terilleti eltérés: -0.0699

m

060/7

III/-T-H\I
N
060/10

-feoss

EQ

Ertékbecslési szakvélemény



oldal 12 /23

A kisajatitassal érintett ingatlan természetbeni allapotanak leirasa:

Megkdzelitése:

Az ingatlan a 71. szamu féutrél, a telepulés
belterlletének nyugati végén, észak felé induld
murvas uron (Sz6l6hegy utca) kozelitheté meg. Az
ingatlan széléig 600 m-t kell megtenni. Az ut 060/6
hrsz.-u ingatlanon athalado6 része a targya a jelen
munkanak.

Az ut a dorgicsei és a balatonakali zartkerteket koti
Ossze Balatonudvarival és a 71. szamu féuttal.

Koérnyezé  ingatlanok
hasznositasa:

jellemz§

Sz616k, szantok, gyepek, fasitott terlletek, erdé

Alak, forma:

Szabalytalan, de inkabb téglalaphoz kdzelité alaku
terllet

Domborzat és lejtésviszonyok:

Déli kitettségl, enyhén lejtés terep.

Talajfelszin

Szaraz, koves, sziklakiblvasos.

Meglévd kozmivek:

Kiépitett kbzm( kapcsolata nincs.
(https://ekozmu.e-
epites.hu/lakossag/#/lakossag/kozmuterkep)

Beépitettség:

Nem beépitett

Keritettség:

Nem keritett

Mdivelési mod:

Az ingatlan erd6 mivelési agban nyilvantartott,
valésagban is erd6, része az Orszagos
Erd6allomany Adattarnak (51, 5 J, 5 L jellel), és a
helyi épitési szabalyzat szerint is erd6 (Ev). Az
ingatlan a szemle id6pontjaban jellemz&en
véghasznalati koru erdd.

A terllet erdészeti szempontbol nagyon alacsony
jovedelmez8ségli, az igen sekély termdrétegl,
sziklas-kdves vaztalaju terméhely miatt alacsony
ndévekményt produkalé erdd.

A tulajdonosok ezért nem erdbgazdalkodasra
szanjak a faallomanyt, faanyag termelést nem, vagy
elenyészd mértékben kivannak folytatni. Az erdének
nincs sziksége gondozasra, koltségraforditasra,
rdadasul a rentabilitdsa is negativ. A foldterilet
értéke ezért messze elhagyta a faanyag-termelési
lehetéségeket, és mas erdéfunkcidkat eldallitd,
termeld erdd értékét.

Figyelembe vett dvezeti
besorolasa:

Ev — védelmi célu erd6 ovezet
A figyelembe vehet6 besorolast a Kstv. 9. § (4)

pontjara tekintettel is vizsgaltam.

Ertékbecslési szakvélemény
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A kisajatitassal érintett terliletrész az ingatlan északi részén fekszik. A kisajatitassal érintett

terlletrész is erdd, a fentiek figyelembe vételével.
A visszamarado ingatlanrész vizsgalata, értékcsokkenés vizsgalata:

A visszamaradé ingatlan famennyisége, fatermé képessége alakja, mérete nem valtozik
meg olyan mértékben, mely ebbdl a szempontbdl a korabbi allapothoz képest a
hasznositast nehezitené, illetve koltségesebbé tenné, igy ebben a tekintetben

értékcsokkenés nem lép fel.

Az erddnek, illetve visszamarado részeinek eddigi megkozelitési lehetésége sem valtozik,
ugyanis a kisajatitasra tervezett Ut eddig is kozelit6 és feltaré utként volt hasznalhato.

Ez az ut nagyon régoéta utként hasznalt terlletrész, a fentrol.hu oldalon talalhato
légifényképek alapjan mar tébb évtizede meglévé ut (1959-ben mar jelen volt). Emiatt a

kisajatitas karos hatasai nem értelmezhetéek.

Ertékbecslési szakvélemény
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Balatenucvan

A terilet korabbi légifényképe, 19
https://www.fentrol.hu/hu/)

&
2
&4 %

; LR N 3 SRR OGS e
59. évbdl. Lathatd a jelenleg is meglévd ut. (forras:

Helyi épitési szabalyzat (kivonat): Balatonudvari Kézség Onkormanyzat Polgarmesterének

3/2020. (V.20.) 6nkormanyzati rendelete Balatonudvari kdzség Helyi épitési szabalyairdl

(Nemzeti Jogszabalytar, letoltés 2026.08.31.), szabalyozasi tervtérkép:

X
ek

SR

Erdéterilet- ,,Ev” jelii ovezet elbirasai

»39. § (1) Az erd6k szabad latogathatésagat — tulajdoni allapottdl fiiggetlenil — biztositani
kell;
(2) Védelmi célu erdd (Ev) terlleten

a) éplulet nem helyezheté el,

b) épitményt elhelyezni kizarélag természetvédelmi bemutatasi, kezelési, kdzjoléti,
vadgazdalkodasi, vagy erdészeti célbdl lehet ugy, hogy az erdét védelmi
funkcidjaban nem akadalyozhatja,

c) kerités csak vadvédelmi, vagy természetvédelmi célbdl létesithets.”

Ertékbecslési szakvélemény
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Tovabbi megallapitasok a teriilet értékének szamitasahoz

1.  Akisajatitasra tervezett terlileten faallomany, vagy mas (lagyszaru, cserje) névényzet

nincs.

2. Ertékcsokkenés nem varhatd a visszamaradd teriileten, mivel a visszamarado
terlleten tovabbra is ugyanigy lehet erd6gazdalkodast végezni. A megkdzelités
lehetésége nem romlik, mert a megkozelitési lehetéségek (munkagép, traktor) az

eddigiekhez képest nem valtozik.

3. A terllet Natura2000 oltalom all, valamint védett tertlet, amely a Balaton-felvidéki

Nemzeti Park teruletéhez tartozik.
Megallapitasok az erdéteriileten allé faanyag értékének megallapitasahoz

A kisajatitando terilet régéta hasznalt ut, ezért semmilyen névényzet, igy sem lagyszaruak,

sem cserjék, sem faanyag régota nincs a tertleten.

Az ingatlan kisajatitasra tervezett része erdé mivelési agban nyilvantartott, valésagban
azonban nem boritja erdd, és annak semmilyen alkotdja. A terlilet része az Orszagos
Erdballomany Adattarnak. Az ut a Balatonudvari 5 L illetve az 5 | és 5 J erdészeti jeli

erdérészletek hatarat alkotja, az ut terilete jellemz6en az 5 L erdérészletre esik.

Mivel atmené kozlekedésre, személygépkocsik altal is hasznalt, idénként némi javitassal
és helyenként (mara mar elkopott) burkolattal ellatott Gtrél van sz6, az illetékes erdészeti

hatésagnal (erdéfelligyeléség) javasolt rendezni a helyzetet, az alabbiak szerinti kérelemmel:

Az erd6rdl, az erdd védelmerdl és az erdégazdalkodasrol szold 2009. évi XXXVII. térvény
(Evt.) 83/A. § értelmében:

,Erdoben vagy erddgazdalkodas céljat kozvetleniil szolgdld foldteriileten e torvény
hatalybalépése elott engedéllyel elhelyezett és funkciojanak megfeleloen miikodtetett,
illetve fenntartott létesitmény altal elfoglalt teriiletre vonatkozéan az erdészeti hatosag
a tulajdonos, a tulajdonos hozzajarulasdval az erdégazdalkodd, vagy a tulajdonos
hozzajarulasaval az igénybevevo kérelmére az igénybevétel feltételeinek vizsgalata nélkiil,
tovabba erdovédelmi birsag, erdévédelmi jarulék, illetve csereerddsités eldirasa nélkiil

engedélyezi az igénybevételt.”

Az eljarast részletezi és pontositja az egyes erdészeti hatésagi eljarasok, bejelentések,
valamint hatdésagi nyilvantartasok eljarasi szabalyairdl szolé 433/2017. (XII. 21.) Korm.
rendelet 11. § (6)-(7) bekezdése:

Ertékbecslési szakvélemény
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.(6) Az Evt. 83/A. § szerinti igénybevétel engedélyezése iranti kérelemhez — a (7)
bekezdésben foglalt kivétellel — csatolni kell:

a) a létesitmény létesitési engedélyét,

b) az igénybevétellel érintett ingatlan tulajdonosénak kdzokiratba vagy teljes bizonyité ereji
maganokiratba foglalt, az igénybevételhez vald hozzjarulasat és

¢) az Ftr. (az ingatlan-nyilvantartasi célu foldméreési és térképészeti tevékenység részletes
szabalyairol szolo miniszteri rendelet) szerint elkészitett valtozasi vazrajzot és teriilet-kimutatast,
vagy kozmivek esetén kozmutérképet.

(7) Az Evt. hatalybalépése elott legalabb 20 évvel korabban elhelyezett burkolt ut, villamos
vezeték, gazvezeték, tavkozlo- vagy mas kozmiivezeték, illetve milemlék esetében — engedély

hianyaban — a (6) bekezdés b) és c) pontja szerinti dokumentumokat elegendd csatolni.”

5. Szakértéi megallapitasok, vélemény

5.1. A piaci forgalmi adatok Osszehasonlitisdhoz beszerzett érték adatok
elemzése

A szakért6i munka soran a piaci forgalmi adatok ésszehasonlité eljarasahoz a konkrét és

jol ismert Ugyletek (pl. adasvételek) arainak vizsgalatara van sziikség.

Itt mutatom be réviden a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer elsé lépéseit. A
vilaghalon, illetve a szakirodalomban szamtalan, hasonlé tartalmu talalat adja ki az eljaras

kovetendd lépéseit.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékelést a kovetkezdk szerint kell
végrehajtani (Forras: FUTI-OMEGA Kift. A-IV. Ertékbecslési ismeretek. Tankényv,
Budapest, 2017.):

Az eljaras 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmodositd tényezék elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

© o k~ w0 Dnd =

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Vegyuk az els6 kettét!

Ertékbecslési szakvélemény
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1. Az alaphalmaz kivalasztasa:

Az alaphalmazban |évd ingatlanok féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanhoz
hasonld, mig tipusa a vizsgalt ingatlannal azonosnak kell lennie. Az alaphalmaz atlagatél

jelentésen eltér6 értékeket az elemzés soran figyelmen kivil kell hagyni.

2. Az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése:

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (pl.: tehermentes tulajdonjog, bérleti

jog, stb.) szabad dsszehasonlitani.

Az Orszagos Foldforgalmi Adatbazis (http://foldek.hu/) adatszolgaltatasabdl kivonatolt,
erdék forgalmara vonatkozé, Balatonudvari és 10 km-es korzetében (Balatonudvari,
Zanka, Balatonfured Balatonakali kézséghatarokbdl), tgyvédi ellenjegyzéssel készilt

szerz8dések adatai (a személyiségi jogokra figyelemmel, kivonatolva, ndvekvd

sorrendben):
2500 ‘e S . 2
Erd6k forgalmi értékei (Ft/m?)
2000
70 | B08 | 819 1500
138 | 425 | 912 1000
177 | 463 | 2003
218 2011 500
0
0 2 4 6 8 10 12

A fenti értékek mindegyike erdé (tehat azonos az ingatlanok hasznositasa). Ezt tekinthetjik

alaphalmaznak (1. pont).

A 2. |épés, az O6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

soran ebbdl kell legalabb harmat kivalasztani.
Az értékek kdzll a bal szélsé oszlop adatai ,komolytalanok”, ezért kihagyandék.

A jobb szélsd oszlop adatai szintén kérdésesek, a csatolt diagrambdl is latszik, hogy

valamiért kiugrott egy hagyomanyos statisztikai értelemben vett normal eloszlasbal.

Ertékbecslési szakvélemény
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Ezeknek valami tébblet lehet, igy pl. Balatonudvari kdzséghatarban a féuthoz kozeli terulet,
vagy az erd® mellett (amely mint ismert- igen szigoru kérilményekkel hasznalhatok) valami
mas mdvelési agu terilet is talalhaté az adott hrsz.-ban (pl. legeld), ami jelenésen

szabadabba teszi a hasznalatot.

A tablazatbeli értékek kézil a harom kdzépsé érték tinik legmegbizhatdbbnak, amelyek
raadasul nagyjabol a féuttdl, illetve a Balatontdl kell§ tavolsagra is vannak, ami miatt
uduléterlletként vagy lakodvezetként, ipari dvezetként nem jonnek szamitasba (erd6t a
mivelésébdl kivonni nagyon nehéz, az erd6k Alaptorvényben, Erd6torvényben, és a

készll6 Klimatorvényben is megerdsitett kdzérdeklisége miatt).

Tudni kell azonban még egy fontos informaciot: a szamitott értékeket figyelembe véve, a
fenti tablazat értékeinek szdrasa hatalmas, emiatt a megbizhatésaguk alacsony. A szakmai
ismeretek szerint 20-25 (esetleg még 30)%-o0s (6sszesitett) korrekciok nem alkalmazhatok

az eltérd adottsagokbdl szikségessé valo korrekcidk alkalmazasa soran.

Emiatt a zolddel jelOltek tartomanyaban lehet a mértékadd, keresett atlagos értékek,

amelyeket vessunk dssze a vizsgalt erdd adottsagaival.

Els6sorban a hasonléan kézmivesitheték, az azonos, vagy hasonlé 6évezet, a hasonl6
megkozelithetéség a szempont. Lényeg az, hogy a korrekciokkal lehet legkevesebbet

kelljien modositani, az ugyanis a szamitasba szubjektivitast és ezaltal bizonytalansagot visz.

igy ki lehetett valasztani a fenti harom értéket, és a paros dsszehasonlitassal elvégezni
rajtuk a munkat. Az 6sszehasonlitasra kivalasztott ingatlanok kozill a Referencia |. 2024.
évi adat, a Referencia Il. 2023. évi adat, és a Referencia lll. 2025. évi adat.

Az aremelkedések szazalékos aranyat (7,11%) a KSH alabbi honlapjardl nyertem, és a jelen

idépontra atszamitashoz atlagoltam: https://www.ksh.hu/stadat _files/mez/hu/mez0009.html.

Ezek az ingatlanok kerlltek az értékelési eljarasba Telepiilés, hrsz. adatokkal (nem
egyezben a fenti tablazatban megjeldlt értékek sorrendjével) Ezek adtak a 3. Fajlagos

alapérték meghatarozasa cim(i miveletet.

Teleplilés hrsz.
Balatonudvari kultertlet 148/9

Zanka kiltertilet 24/3
Balatonfired kllterilet 2138

Ezutan kdvetkezik a 4. Ertékmaddositd tényezék elemzése tevékenysége, azaz a korrekciok

megallapitasa és alkalmazasa. Ennek soran a megkozelités lehetbségeit, a kozmuivek

Ertékbecslési szakvélemény
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kozelségét vizsgaltam. Figyelembe vettem a szennyezé forrasok, kdrnyezeti artalmak

szempontjait is, lasd szamitasi mellékletet.

Fontos tudni, hogy az &sszehasonlitas soran ahol a jelen munkaban vizsgalt ingatlan
adottsagai kedvezébbek, akkor az dsszehasonlitd ingatlanok adatait ennek megfeleléen
modositottam, pozitiv el6jeli korrekcids tényezdvel. Ahol a vizsgalt ingatlan adatai

kedvezbtlenebben, ott értelemszerlien negativ korrekciot kell alkalmazni.

Az 5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa ezekkel a korrekcidkkal

tortént.

A Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként adodik.
Ezt a melléklet szerint, az eljaras 3. [épésétél kezdve végeztem el.

(3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként).

5.2. A teriilet értékén feliili tobblet értékek szamitasa

A 2007. évi CXXIII. térvény azt irja eld, hogy az adott tertlet éves hozamait is figyelembe
kell venni az érték megallapitasanal. Jelen esetben a kisajatitasra tervezett erdé muivelési
agu teruletnek, valésagban utnak nincs és régoéta nem is volt erdei hozama (nincs erdétalaj,

nincs faallomany rajta). Emiatt zéldkar nem értelmezheté.

Emiatt a piaci 6sszehasonlito eljarassal kapott érték szamitasi eljarasanak elvégzésére volt

szukseég.

5.3. A visszamaradé ingatlanrészek kisajatitasanak sziikségessége

Ertékbecslési szakvélemény
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A kisajatitdsa utan visszamarado, kialakitasra kerll6 ingatlan esetében szikséges
vizsgalni, hogy a kisajatitasrél szo6lo, 2007. évi. CXXIIl. toérvény 6.§ (4) alapjan a

visszamarado tertletek kisajatitasanak feltételei fennallnak-e.

2007. évi. CXXIIl. térvény 6.§ szerint:

4) A tulajdonos kérelmére a visszamarado részt ki kell sajatitani, ha az ingatlan részleges

kisajatitasa kovetkeztében
a) az ingatlan visszamarado része eredeti céljara hasznalhatatlanna valik,

b) az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozas gyakorlasa lehetetlenné vagy

szamottevéen koéltségesebbé valik,

C) a visszamarado rész gazdasagos értékesitése nem lehetséges.

A visszamaradé ingatlanrészek mérete, alakja jelentésen nem valtozik meg, igy a
visszamarado részek hasznalhaték maradnak, a visszamarado részek értékesitése

tovabbra is lehetséges.

A szakvéleményben bemutatottak alapjan a kisajatitassal érintett ingatlan esetében

a visszamaradé ingatlanrészek kisajatitasa nem indokolt.

Ertékbecslési szakvélemény
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A szolgalmi jogok kérdése

A terlletre bejegyzett szolgalmi jogok nincsenek, igy nem is séruinek.

5.5.

A miiszaki kar értéke
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A Kkisajatitassal érintett terlileten a szemle idépontjaban miiszaki kar megtéritése nem

indokolt, mivel olyan épiilet, épitmény, mitargy nem volt lathaté, mely kartalanitas

alapjat képezhetné.

A megadott értékbeli végeredmények forintban értenddk.

6. A tulajdonosoknak, egyéb jogosultaknak fizetend6 értékek (Ft) szamitasa
Sorszam | Név Jogosult cime fola]dom il"ul,ajnd oni hinyadra
hanyad juté osszeg
6. Kantor Gyulané 8242 BALATONUDVARI, Levendula utca 19 652/12410 50 179
14. Szabd Ferenc 8230 BALATONFURED, Pet6fi Sandor utca 9 652/12410 50 179
20. Szabo Gyula 8242 Balatonudvari, Kerkapoly utca 14 652/12410 50179
21. Hobe Gyula 8242 BALATONUDVARI, Vaszolyi Gt 7 652/12410 50 179
24, Tiitténé Katona Erika 1021 BUDAPEST I1.LKER., Palos utca 1 5. em. 22. a.| 326/12410 25089
25. Katona Tibor 1021 BUDAPEST IL.KER., Palos utca 1 5. em. 22. a.| 326/12410 25 089
26. Bir6 Janos 8252 BALATONSZEPEZD, Ady utca 2 652/12410 50 179
28, Balaton-felvidéki Nemzeti| 5 -50p AR, Kossuth utea 16.
Park Igazgatosag

36. Magyar Allam 1956/12410 150 537
%2';23' Balogh Erné 8245 PECSELY, Templom utca 4/A 1956/12410 376 342
és 38.

35. Soros Csilla 1139 BUDAPEST, Uteg utca 33. $2/11$ 326/12410 25 089
37. Dr. Pap Tamas Laszlo 8200 VESZPREM, Szabo koz 1 652/12410 50179
39. Kugler Imre 8230 BALATONFURED, Arad utca 3 337/12410 25936
40. Molnar LaszIoné 8230 BALATONFURED, Tarsashaz utca 1/A 337/12410 25936
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Piaci 6sszehasonlitoé adatok

Piaci adatok sszehasolitasé elemzése, mérlegelés, erdok 2024 2023 2025
ERDOK Az értékelends ingatl Referencia I. Referencia II. Referencia III.
Az ingatlan megjel6lése (telepiilés, hrsz.) Balatonudvari 060/6 1. szamu ingatlan | 2. szdmu ingatlan | 3. szam ingatlan
Az ingatlan teriilete (m®) 20,0862
Egységar (Ftm’) - 354 346 432
Idotényezd, éves atlagban 7.11% az elmlt évek aremelkedése 406 425 463

KorreKciés tényezé megnevezése sz:i;) ft(e::)o Korrekcei6 az értékelt ingatlanhoz térténé piaci 6sszehasonlitashoz (%)
1. |forma, teriileti méret -10 10 Jnem keskeny. méretes 0 0 15
5 [felovés, foldraizi ethelyezkedés 50 | 100 |Pind Tiany kszelében, Balaton part 0 0 0
3 Jtelepiilésen
3. |megkozelithetoség, utviszonyok [van kozvetlen, jart ut 0 0 5
4. |domborzati és lejtésviszonyok mind kissé lejtos 0 0 0
5. |vizjaras rend ge, meliordcid i 0 0 0
6. |mivelést gatld tereptargyak 0 0 0
7. |demografiai viszonyok = 0 0 0
8. szokasos mértéket meghaladé fagy-, jég-. I 0 0 0
iddjarasi anomaliak valoszimisége
9. [keritettség 1 0 0 0
10. |esztétikai benyomds B 0 0 0
11. |koryezeti allapot, szennyezettség nem szennyezett 0 0 0
12. |gazdasagi komyezet Balaton-felvidék 0 0 0
13. |infrastruktira, kézmiellatottsag nem kozmivesitett -5 0 0
14. |a foldteriilet természeti védettsége [Natura és védett -5 0 -10
15. |kultarallapot kozel egyformak 0 0
egyéb (pl. atlagostdl eltérd piaci, realizalasi, .
e feldolgozasi viszonyok), stb. i il aisia . B 0
17. |jogi kémyezet -50 5 |van erdégazdilkodo -5 0 -5
18. [szomszédok és szomszédos Ié 4 -25 25 |egyforma 0 0 0
19. |6vezet -15 15 |erdd 0 0 0
20. [szennyezd forrasok, kémyezeti artalmak -50 5 |nincs 5 0 0
21. |tulajdonviszonyok rendezettsége -25 0 |egyforma 0 0 0
22. |osztott tulajdon, résztulajdon -25 0 |sok tulajdonos 0 0 0
Korrekcids tényezok dsszesen -10 0 5
Referencidk korrigalt egységdra gftr”mz) = 366 425 486

Hasonlit6 atlagar m’-re 426
Balatonudvari 060/6 hrsz. korrigalt egységara (Fi t*'mz) 426
Becsiilt piaci érték, teljes 060/6 teriilet (F) | 85 469 455
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