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1. Bevezeto

1/1. Feladat meghatdrozas

Hegyesd Kozség Onkorményzata (8296 Hegyesd, Zrinyi u. 1. sz.) képv. Stark Sandor
Polgarmester megbizta irodankat, hogy hatarozzuk meg a 8296 Hegyesd, 05/23 hrsz. 13.404
m? dsszteriiletii, kivett legeld 7204 m?, kivett erd6 6200 m? megnevezésl ingatlan, szemlekori
allapotok ¢és értékviszonyok kozotti piaci/forgalmi értékét per, teher, igénymentes allapotra
(kivéve szolgalmi jog).

Az értékelés célja: Adas-vételi arajanlathoz.
Az tigyben valo eljarasra Ujhelyi Antal (Nyt. szama: 1/369) felsészintli ingatlanforgalmi
értékbecslét és Tanczos Gabor (Iv/613) kertészmérndk, képesitett ingatlanforgalmi

vagyonértékelot, illetve Dr. Eszterglyos Adam novényorvos, ingatlanforgalmi értékbecslot
rendeltiik ki, k6z6s szakvélemény készitésének feladataval.

1/2. Szakértd nyilatkozata

- Szakért6 nyilatkozza, hogy a piaci érték meghatarozasa sordn a vonatkoz6 32/2000. szdmu
(VIIL. 29.) PM. rendelettel modositott 25/1997. szamu (VIIL. 1.) PM. rendeletben
foglaltakat, értékelési modszert alkalmazza.

- Nyilatkozza, hogy az ingatlan nem lathatd paramétereit és egyéb koriilményeket Megbizo
nyilatkozata alapjan rogzitette.

- Szakértd kijelenti, hogy a szakértdi vélemény tekintetében titoktartdsi kotelezettséget
vallal, egyben kikd6ti, hogy a szakvélemény egészét vagy részeit irasbeli beleegyezése
nélkiil harmadik személy tudomasara Megbizd nem hozhatja, kivéve a megbizési célnak
megfeleld felhasznalast.

- Szakértd nyilatkozza, hogy a megbizasi dij a megallapitott értékkel dsszefliggésben nincs,
az értékelt ingatlant érintden érdekeltsége nem all fenn.

- Szakértd kijelenti, hogy Megbiz6 iranyaban elfogultsagi ok nem 4ll fenn, az ligyben az
eldirt eljarasi jogosultsaggal rendelkezik, az értékbecslést az altalanos kovetelmények
alapjan partatlanul végzi el, az EVS 2003-2022-es szabvanyok és itmutatok alapjan.

- A felhaszndlt bizonyit6 adatokat (Osszehasonlitd adatok) konkrét adéas-vételi adataibol
meritettem, irodank adatbazisara tamaszkodva.

- Szakérté felhivja a figyelmet arra, hogy a telepiilésen a piaci mozgas folyamatos
valtozasban, jelenleg mérsékeltebb trendben van, mely azonban nem minden objektum
tekintetében érvényesiil azonos formaban, (akarcsak jelen ingatlan egyedisége) ezért, az itt
meghatarozott érték (+/-15 %-0S) realis értékszorassal kezelendd, az itt meghatarozott
érték kozparként kimunkalt.

A piaci értékek az értékesitési, eljaras alatt valtozhatnak, emiatt a konkrét dontési aktus
elott eljard szakértd nyilatkozatanak bekérése sziikséges. Az eljaras soran folyamatos
konzultaciora sziikség lehet.



Ugyanakkor azt is sziikséges rogziteni, hogy egy konkrét tigyleti aktus soran az
egymasnak biztositott jogok, elényok, vagy éppen kotelezettségek fliggvényében (konkrét
helyzetben) alakul ki a vételi ar,- igy az itt meghatarozott érték, a piaci érték fogalmabol
adoddan és azzal egyezben,- a valoOszinisitett és atlagos koriilményekre épitett és
kimunkalt piaci érték, melybdl kizart a kényszer szituacid, vagy specidlis érdekeltség
hatasa (Lasd, piaci érték fogalma).

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXII. térvény az informécios Onrendelkezési
jogrdl és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.)
a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérol
¢s az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil
helyezésérol szolo jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

1/3. Hasznalt fogalmak

I/3/1. Piaci érték fogalma:

A piaci érték azt az arat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség
méltanyosan, maganjogi szerz0dés keretében ¢és az értékelés iddpontjaban varhatéan eladhato,
feltételezve a kovetkezoket:

az elado hajland6 az eladasra;

az adasvételi targyalasok lebonyolitdsdhoz. figyelembe véve a vagyontargy jellegét s piaci
helyzetét, ésszerli hosszisagu iddtartam all rendelkezésre;

a targyalas iddszakéaban az érték nem valtozik;

a vagyontargy szabadon kertil piacra, meghirdetése kelld nyilvanossaggal torténik;
specialis érdekeltségli vevoi kiilon ajanlat nem kertil figyelembevételre.

/4. Altalanos ingatlanpiaci alapvetés

Béarmely ingatlan forgalmi értékének alakulasa az ingatlan és a miiszaki tényezdéinek allagan
tul, az alabbi legjellemzobb tényezdk fliggvényei:

- a telepiilés jellege, ahol az ingatlan fekszik

- a telepiilésen beliili elhelyezkedése

- a kozmiivesitettség foka

- a rendeltetés és ennek megfeleld hasznalhatosag

- a megkdzelithetdség

- az ingatlanpiaci értékitéleten alapuld kereslet-kinalati viszonyok
- az ingatlant terhel6 esetleges terhek.

1/5. Helyszini szemle




Targyingatlannal 2024.04.10.-én 10.00 o6rakor tartottunk helyszini szemlét, ahol megtortént az
ingatlan beazonositasa, érté¢kalakito tulajdonsagainak feltarasa, fényképfelvételek készitése. A
helyszini szemlén Ujhelyi Antal, Dr. Esztergalyos Adam vettek részt. A szemlén megjelent a
telepiilés polgarmestere is.

1/6. A Régio, a megye, a telepiilés bemutatasa

I/6/a. Kozép-Dunantuli Régio

A Ko6zép-Dunantuli régio, avagy a ,Kirdlyi régio”
egyike a hét magyarorszagi statisztikai régionak. A
statisztikai régiokat 1998-ban hozték 1étre, orszaggytilési
hatarozattal fogadtak el (SULI-ZAKAR és CSULLOG,
2003) Hérom varmegye alkotja: Komarom-Esztergom,
Fejér ¢és Veszprém. Kozpontja Székesfehérvar. A
magyar torténelemben a régiot alkotd varmegyék koziil

————

A Kézép-Dunéntili régié (TEIR, 2023) mindharom kiemelt szerepet toltott be (TOTH, 2002). A
kirdlyok véarosa, Székesfehérvar korondzd varos és

kiralyi székhely volt, Esztergom a mai napig a magyar katolikus egyhdz kdzpontja, Veszprém
pedig a kirdlynék véarosaként valt ismertté. Mindezek mellett mindhdrom varos ma is piispoki,
illetve érseki székhely (TOTH, 2011).
A régid északon Szlovékiaval hatdros mintegy 77 km-es szakaszon, végighuzodik rajta a
Dunantali kézéphegység, illetve itt helyezkedik el a Kisalfold jelentds, és a Mezdfold
nagyobb része. Eszaki és keleti oldalon 130 km-nyi Duna-szakasz hatarolja, illetve a régid
részét képezi a Balaton szinte teljes €szaki partvonala is. A régio gazdag asvanykincsekben,
gazdag a felszini €s felszin alatti vizkészlete, a mezdgazdasag szempontjabol kivalo klima és
talajadottsagokkal rendelkezik, illetve a Balaton és a Velencei-to part menti térségeiben élénk
a turizmus (BELUSZKI, 1999).
Lakonépessége 1060755 f6, teriilete 11087 km?, népstirisége 96 fo/km? Mindezzel a
magyarorszagi statisztikai régiok koziil az 6todik legnépesebb, az 6tddik legnagyobb és a
masodik legsiiribben lakott. A régidhoz 24 jaras, valamint 401 telepiilés tartozik, ebbdl 44
varos, 357 kozség. A jelentds munkanélkiiliséggel sujtott telepiilések szdma 26. A természetes
szaporodasi rata -4,6%o, amely az orszagos atlag alatt van, a negyedik helyen pedig a régiok
kozt. Az allando népességbdl a 18-59 évesek szama 615615 {6, amellyel az 6todik helyen
szerepel. Az Oregedési mutatd az allandé népességbdl szaz 0-14 évesre jutd 60 év felettiek
szamat jeloli, 183 f6. Ez alapjan a K6zép-Dunantali régid a negyedik helyen van, az orszagos
atlaghoz nagyon kozel (TEIR, 2023).
A foglalkoztatottak ardnya a 15-64 éves népességbdl, azaz a régié foglalkoztatottsagi rataja
orszagosan a legmagasabb, 68%. A nyilvantartott allaskeresdk a munkaképes koru népesség
szazalékdban 2,6%, ez a harmadik legalacsonyabb. Az adoéfizeték ardnya a legmagasabb a
régiok kozott, 53% (TEIR, 2023).



Egy lakosra jutd Osszes nettd jovedelem 1470676 Ft, orszagos atlag feletti és a masodik
helyen a régiok kozott. A magas, illetve alacsony jovedelmiiek ardnya (az 5 millié Ft feletti
addsavon adozok szama szaz, 1 millio Ft alatti adosavon addzora vetitve) 85 6, orszagos
atlag feletti ¢s a masodik helyen a régiok kozt (TEIR, 2023).

A regisztralt nonprofit szervezetek ezer lakosra jutd szama 12 db, orszagos atlag alatt ¢és
negyedik helyen a régiok kozt. A regisztralt gazdasagi vallalkozasok szdma ezer lakosra juto
szama 140 db, orszagos atlag alatti, hatodik helyen. Egy foglalkoztatottra jutd export
értékesités 9,5 millio Ft, orszagos atlag alatti, harmadik helyen (TEIR, 2023).
Ingatlanfejlesztések a régioban erdsodo tendenciat mutatnak. Az 0j épitésti lakasok aranya a
targyévben épitett lakasok aranyat jelenti az év végi lakasallomanyon beliil. Ez 2019-ben
0,42% volt, orszagos atlag alatti, a harmadik helyen a régiok kozt (TEIR, 2023).
Ko6zép-Dunantul dinamikus fejlddése ellenére nem egységesen fejlett régio. Belso perifériai a
megyehatarok mentén huzddnak. A térség fejlesztésének fobb irdnyait a Budapesttel vald
kapcsolat, a magas urbanizicio, a viszonylag j6 megkozelithetdség, a népesség magasabb
iskolazottsaga és termelési tapasztalata hatarozza meg. A teriiletfejlesztés {6 célja ebben a

régioban, hogy a térségben megindult gazdasagi novekedés feltételei allandosuljanak
(ARCANUM, 2023).

1/6/b. Veszprém varmegye

Veszprém varmegye kozigazgatasi egység a kozép-
dunantali régioban. Eszakrol Gy6r-Moson-Sopron és
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Komarom-Esztergom, keletr6l Fejér, délrél Somogy,
nyugatrol pedig Vas ¢és Zala varmegyék hatéroljak.
Székhelye Veszprém, teriilete harom nagy tajegységre, a
Kisalfold déli részére, a Bakony hegységre és a Balaton-
felvidékre tagolodik (WIKIPEDIA, 2023).

Veszprém varmegye (TEIR, 2023) A teriilet 4svanykincsekben ¢€s felszini vizekben gazdag,
emellett a Bakony hegységben gazdag karsztviz készlet
talalhat6. Veszprém az orszdg harmadik legerddsebb megyéje (30%), igy a természet
kedveldinek idedlis tertilet. Teriiletén talalhato a Balaton-felvidéki Nemzeti Park. A Balaton-
part €s a tanuhegyek mikroklimaja, valamint a vulkanikus eredetii talaj kedvezd feltételeket
biztosit a sz6lészet €s boraszat szamadra, ezért tobb borvidek is talalhatdo a megyében. A megye
vegyipara még ma is jelentds, Pétfiirddn, Peremartonban ¢s Balatonflizfén ma is miikodd
nagy vegyi lizemek talalhatok (PERCZEL, 1996).
Teriilete 4464 km?, lakonépessége 341157 6, népsiirisége 76 f6/km?. A varmegyéhez 10
jéras tartozik, Osszesen 217 telepiilés, ebbdl 15 varos (TEIR, 2023). A jelentds
munkanélkiiliséggel sujtott telepiilések szama 21. A természetes szaporodasi rata -4,9%o,
amely az orszagos atlag alatt van, kdzepes a varmegyék kozt. Az allando népességbdl a 18-59
évesek szama 195699 f6, alacsony. Az Oregedési mutatd 201 6, orszdgos étlag feletti,
varmegy¢k kozt magas (TEIR, 2023).
A munkanélkiiliségi rata az orszagban a legkevesebb, 1,5%. A varmegye foglalkoztatottsagi
ratdja orszagosan magas, 76,8% (KSH, 2023). A nyilvantartott allaskeresék a munkaképes



korti népesség szazalékaban orszagos atlag alatti és alacsony 2,79%. Az adofizetdk aranya
magas, 52% (TEIR, 2023).

A havi nettd atlagkereset orszagosan kozepes, 298663 Ft (KSH, 2023). Egy lakosra jutd
Osszes nettd jovedelem a varmegyék kozt magas, 1364843 Ft. A magas, illetve alacsony
jovedelmiek ardanya 69 0, orszagos atlaghoz kozeli (TEIR, 2023).

A regisztralt nonprofit szervezetek ezer lakosra jutdé szama 14 db, orszagos atlag felett, a
varmegy¢ek kozt elokeld helyen. A regisztralt gazdasagi vallalkozasok szama ezer lakosra jutod
szama orszagos atlag alatti, 150 db (TEIR, 2023).

Ingatlanfejlesztések a régioban erdsodd tendenciat mutatnak. Az épitdipari termelés értéke
2022 III. negyedévében 60 milliard Ft, amely 112% valtozas az el6z6 év azonos iddszakara
vetitve. Az épittetOk tobbnyire természetes személyek, 80%-ban csaladi hazat épitettek ebben
az id6szakban. Szdzezer lakosra jutd épitett lakas 2022 III. negyedévében 102 db, amely
orszagosan kozepes (KSH, 2023).

1/6/c. Hegyesd

Szloviakia

Magyarorszag

Hegyesd elhelyezkedése (WIKIPEDIA, 2024)

Kozvetlen ingatlanpiaci kornyezet, Hegyesd kozség:

Hegyesd Veszprém megyében a Tapolcat Veszprémmel 0sszekotd 77-es fout mentén, az
Eger-patak volgyében, Veszprémtdl kb. 40, Tapolcatdl kb. 10 km tavolsagra fekszik. A
telepiilés részben a Hegyesdi-hegy oldalan fekszik, részben koveti az Eger-patak volgyét. A
telepiilés kozepén 1évé dombrdl jo kilatas nyilik a falura.

A telepiilés nevét a vulkani kup hegyrdl, a ,hegyes” hegyrdl kapta. A kozséget atszeli az
Eger-patak, mely a régi idokben vizimalmokat hajtott, jelenleg 72 hektaros halastavat taplalja
uton a Balaton felé. A kornyezd hegyek idilli kornyezetet biztositanak az itt lakok és
idelatogatd természetbaratok szdmara. A meredek hegy megmdészasat a varromokrdl nyilo
csodalatos kilatassal jutalmazza a természet, a tavol csillog a Balaton, kézelebb Tapolca
varosa és a kornyezO falvak (Monostorapati, Saska, Zalahalap, Tapolca-Diszel), majd a
vulkani hegyek €s a Balaton-felvidéki Nemzeti Park sz616hegyei, valamint a tavolbanyulo hiis
erdok csalogatjak az idelatogatot. A kornyezd bazalt sz616hegyek dijnyertes borait izlelhetik a
faluban a csaladias hangulati malomban Ilétrehozott Inhoff Malom Borhaznal, vagy a
Monostorapati Pinceszdvetkezetnél.



Hegyesd geomorfoldgiai elhelyezkedésének és természeti értékeinek kdszonhetden jelentds
természetvédelmi szempontbol védendd teriiletekkel rendelkezik, amelyek hozzajarulnak a
telepiilés egyedi arculatdhoz, esztétikai megjelenéséhez. Az Okologiailag értékes teriiletek
kiilonb6z6 szintli természetvédelmi oltalom alatt allnak.
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Telepiilés térkép (térképem.hu, 2024)

A kozségben jelenleg 155 koriili lakos él. A nyugalmas kornyezet miatt egyre tobben
népesitik Gjra be a falut, kornyékét szabadidé toltés céljabol latogatjak, és novekszik azoknak
a fiatal csaladoknak a szama, akik a varosbol koltoznek ide allando lakosként.

A telepiilés tiszta, rendezett, gondozott az infrastruktara teljes korii. Az 6vodai nevelés,
iskolai oktatés, az egészségiigyi ellatas szervezett.

Hegyesd eltérd karakterli telepiilésrészeit a hagyomdnyosan kialakult falusias beépitésii
teriilet, a gazdasagi teriilet, a belteriileti jelentds zoldfeliileti teriiletek, a telepiilés kornyéki
mezOgazdasagi teriiletek, az erddteriiletek, a rekultivdlandd banyateriilet és a telepiilés
hataraban 1évé halast6 alkotjak.

A telepiilés kiilonboz0 részein mas és mas €pitészet jelenik meg, az egymasra figyel6 hazak
sokasaga azonban békésen megfér egymassal. Természetesen itt is vannak olyan hazak,
amelyek nem igazan illenek a telepiilésképbe. Ilyen épiiletek altalaban akkor sziiletnek,
amikor épittetdik mindenképpen szeretnék megkiilonboztetni magukat kornyezetiiktol.

A kozség méltan lehet biiszke a kornyezd idilli tajakra és takaros utcaira is, amelyek
nyugalmat arasztanak a latogatok felé, és csabitanak a felfedezésre. A kdhid, a kozeli varrom
¢és a hegy mellett érdemes meglatogatni a telepiilés kdzpontjaban taladlhaté Szent Erzsébet-
templomot is, amelyet egy régi iskolabdl alakitottak ki. A kozelében egy harangldb és
haranghaz is talalhato.

Az ingatlanpiac a telepiilés méreteihez igazodéan mérsékelt, az erés emelkedd arszintet most
korlatozzdk a gazdasagi €s haboris valsaghatasok. A piac szempontjabol a betelepiilés
folyamata jellemzo.



Hegyesd telepiilés latképe a 281 méter magas Hegyesd

Hegyesd cimere

hegyr6l

Hegyesd zaszlaja

Kozigazgatas

Orszag == Magyarorszag
Régio Ko6zép-Dunantul
Megye Veszprém
Jaras Tapolcai
Jogallas kozség
Polgirmester Stark Sandor (fiiggetlen)!!
Iranyitészam 8296
Korzethivészam 87
Népesség

Teljes népesség 155 £5 (2023. jan. 1.)
Népsiiriiség 13,76 f6/km?

Foldrajzi adatok
Teriilet 11,05 km?
Id6zéna CET, UTC+1

Telepiilés-statisztikai adatok (WIKIPEDIA, 2024)
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https://hu.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6z%C3%A9p-eur%C3%B3pai_id%C5%91
https://hu.wikipedia.org/wiki/Egyezm%C3%A9nyes_koordin%C3%A1lt_vil%C3%A1gid%C5%91

I1. Az ingatlan és kornyezetének ismertetése

Foldhivatali alapadatok:

Hrsz.: 05/23

Cim: 8296 Hegyesd, kiilteriilet

Mivelési ag: al kivett legeld, 7204 m?, b/ kivett erd6 6200 m?
Teriilet: 13.404 m?

Tulajdonos: Bujtor Jozsef (tul. hanyad: 1/1)

Bejegyzett terhek: -

Ertékelt részarany: 1/1

HRSZ JEL Miv.ag Min.oszt. Teriilet(ha.m2) Kat.jbv.
85/23
a legeld 5 B.7284 1.87
b erdd B B.6200 8.ee
(SSZESEN: 1.3484 1.87
Cim:

Szolgalmi jog, Jogi jelleg, Szdveges hivatkozas
Sorszam: 2 Bejegyz& hatarozat: 43743/1998.11.@9
Terheli a HEGYESD kilterilet 8 hrsz-d ingatlant illetd atjarasi szolgalmi jog

Sorszam: 3 Bejegyzd hatérozat: 48578/2/2007.69.24
Natura 2808 terilet

Tulajdonosi adatok
Sorszam: 2 Bejegyz8 hatdrozat: 43743/4/1998.11.@9
Tul.hanyad: 1/1
Szerz.jogcim: részarany kiadas
Néwv: Bujtor Jozsef
Szill.név: Bujtor loézsef
Szill.idg: 1959.83.27 S5zil.hely: Tapolca
Anyja neve: Tath Terézia
Jogallas: tulajdonos
Cim: 8296 MONOSTORAPATI, Arany Janos utca 3

Jogok-tények jogosultijai
Sorszam: 1 Bejegyz8 hatdrozat: 43743/1998.11.89
Jog-tény neve: Ondllé szbveges bejegyzés
Széveg: Kialakitva a 85/22. hrsz megosztasaval.
Sorszam: 2 Bejegyz6 hatérozat: 389523/2823.11.1@
Jog-tény neve: Ondllé széveges bejegyzés
Szoweg: Terllete 1 ha 3383 m2-r8l 1 ha 3484 m2-re valtozott az ingatlan mivelési

dg valtozdsa sordn keletkezett numerikus teriiletkiilénbdzet (+21 m2)
miatt.

HESZ eléirasok, térképszelvény:

Hegyesd kozség Képviselo-testiiletének 2/2001(11.15..) dnkorményzati rendelete
Hegyesd kizség Helyi Epitési Szabadlyzatdrol

Hatalyos: 2018. 10. 26
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2. Erdéteriiletek. (E)

1. Altalanos eléirasok.

a/. Az erdoéteriiletek beépitésre szant teriilet céljara nem vehetdk igénybe €s az erdoteriiletek
miuvelési aga nem valtoztathaté meg.

bl

c/. A kizarolag védelmi rendeltetésti erdoteriileteken épiiletet elhelyezni tilos.

d/ Egyéb épitményt a védett erddteriileteken kizardlag a természetvédelmi kezelési tervben
meghatarozott teriileteken szabad elhelyezni.

e/.A kozjoléti (egészségiigyi, szocidlis, turisztikai) mindsitésti erdoteriileteken 10 ha.-t
meghalado teriilet esetén max. 0.5 % -os beépitettséggel az erdd rendeltetésének megfeleld
épitmények helyezhetok el.

f/. Az erd6k szabad latogatottsadgat - a tulajdoni viszonyoktdl fliggetleniil - biztositani kell.

g/. Az erddsitésre ajanlott teriileteket felparcellazni, beépiteni, ill. beépitésre szant teriiletté
kijel6lni nem szabad.

Az erdd miivelési ag létrejottéig az erddtelepités lehetdségét nem megakadalyozo teriilet-
hasznalat folytathat6 csak a nevezett teriileten.

Térképszelvény: Kkiilteriilet 05/23 hrsz.

’.‘.‘- .

\“ln

Forras: EJR _69681929-Heqgyesd kulterulet.pdf (njt.hu)

w f .'.j.: :.vi ’ < 7 .
.-‘"
4
g |
s ' .P
-
-

\
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https://or.njt.hu/download/3723/resources/EJR_69681929-Hegyesd_kulterulet.pdf

Az ingatlan természetbeni ismertetése:

Az ingatlan Hegyesd északi harmadaban talalhato, a kdzség kiilteriiletének része, EV épitési
ovezetbe sorolt beépitésre nem szant erddteriilet. A tulajdoni lap szerint a teriilet két
alrészletre tagolodik: ,,a” alrészlet 7204 m? legeld, illetve ,,b” alrészlet 6200 m? erdd. Hegyesd
kozség szabalyozasi tervén azonban kizarolag a ,,b” alrészlet kertilt feltiintetésre, ugyanakkor
a teljes teriileten a gyep miuvelési agat jelolték meg. A valosdgban az egész teriilet gyep.
Kornyezetében nagyrészt az értékelt ingatlanhoz hasonld kiilteriileti ingatlanok talalhatéak,
kornyezete nem beépitett, ugyanakkor részben belteriilethez kozeli, a szomszédsagaban
néhany ingatlan belteriilettel kozvetleniil hataros. A foldrészlet 6sszesen 13404 négyzetméter
alapteriiletti, 5. mindségi osztalyba sorolt, 1,87 kataszteri tiszta jovedelmet képvisel.
Szabalytalan sokszog alakd, hosszikas, észak-északnyugat - dél-délnyugati tajolasu, észak
feldl déli iranyba kissé lejtds, a szintkiilonbség koriilbeliil 2 méter. Eszak fel] kozvetleniil a
018/3 hrsz.-u 1t, kdzvetve a 037/4 hrsz.-u gyepes teriilet hatarolja. Kelet felol a 05/26 hrsz.-u
EV erddteriilettel hataros, amely fenyves, foképp feketefenyd, nyugati irdnyba teriilete
emelkedik. Az erddteriilet déli szeglete belteriilettel kdzvetleniil hataros, kdzmiivel ellatott
(vezetékes ivoviz). Dél feldl a 04 hrsz.-u temetdvel hatdros, amely belteriilettel kdzvetleniil
hataros, kézmiivel (villamos energia) ellatott. A temetd véddteriilete 50 m, amely az értékelt
ingatlan teriiletének déli negyedét elfoglalja. Nyugat feldl kozvetlentil a 038/2 hrsz.-u
gazdasagi ut hatarolja, kozvetve a 042 hrsz.-u gyep, a 041 hrsz.-0 gazdasagi 1t, illetve a 043/1
hrsz.-0  gyep, illetve banyaszattal érintett rekultivalandd teriilet. Ennek koézvetlen
szomszédsagaban talalhato a Hegyesdi banyato (043/2), amelyet a bezart dolomitbanyat
feltoltd karsztviz hozott l1étre. A kdzség egy jelentds vonzerejét adja.

Kozmiitérkép: kiilteriilet 05/23 hrsz.
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A 05/23 hrsz.-u ingatlan az E-kézmii térképen (https://ekozmu.e-epites.hu/)
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Az ingatlan leirasa:

A teriilet a banyatotol induld gazdasagi utrdl érhetd el, amely kezdetben portalanitott, majd
murvas. Egyenetlen terepadottsdgokkal rendelkezd gyepes teriilet. Termorétege sekély, talaja
koves, jellemzd a felszinen elébukkano alapkdzet (dolomit), a gyeptarsulds ennek
megfelelden a sziklagyepekre jellemzd. Legfoképpen pazsitfiifélék, erdei szamodca, kutyatej
fajok, kakukkfii az uralkodé a tarsulasban, de megtalalhatdo nagyobb egyedszamban landzsés
utifli, nagy utifli, biikkdny fajok, ernyds sarma, lomenta, utszéli bogancs, kisebb
egyedszamban gyapjas aszat, molyhos okorfarkkoro, boglarka fajok.

A teriilet keleti oldalan, az fekete fenyves szegélyén a terméréteg vastagabb. Ennek
megfeleléen a novényzet Osszetétele is mas. Az el6bbieken feliil itt megtalalhatd arvalanyhaj,
illetve fasszaru fajok is, keskenylevell eziistfa, sdskaborbolya, kzonséges boroka, galagonya
¢s fagyal. Botanikai érdekesség, a fenyves hataran, a teriilet északkeleti harmadan talaltunk
egy pokbang6 egyedet, amely kosborféle Magyarorszagon fokozottan védett!

A gyeptarsulas mellett megjelenik a bokorerddk, karsztbokor erddk jellemzoé fajai is, a teriilet
geometriai kdzepén elteriild bozotos formajaban. Jellemzd fajai a galagonya, vadrdzsa fajok,
kokény, csikos kecskerag6, eléfordul még keskenylevelil eziistfa. A teriilet déli harmadaban a
lagyszartiak kozt megjelennek golyaorr fajok és fiirtds gyongyike. A déli szegélyen akac
elegyes talalhato, kokénnyel, galagonyaval, de megtalalhaté még az allomanyban mezei szil,
fiiz fajok, mezei juhar, fagyal, mahdnia és orgona. A teriilet nyugati oldalan, az ut mellett,
talalhatdak még ezen feliil mezei zsalya és piros arvacsalan nagyobb szamban, illetve egy
kivadult almafa. A temetd mellett kaszalt gyep talalhato, illetve néhany orgona.

A teriiletre a Natura 2000 vonatkoz6 szabalyai érvényesek (269/2007. (X. 18.) Korm. rendelet
a NATURA 2000 gyepteriiletek fenntartasanak foldhasznalati szabalyairol).

3. § (1) A gyepteriileteket legeltetéssel, illetve kaszalassal kell hasznositani.

(2) Gyeptertileten csak szarvasmarha, juh, kecske, szamar, 16 €s bivaly legeltetheto.

(3) A gyepteriilet tallegeltetése tilos.

(4) A gazdalkodasi tevékenység sordn a gyepfelszin maradando kérositasa tilos.

(5) Tapanyag-utanpotlas csak a legeld allatok altal elhullajtott liriilékbdl szarmazhat, tragya
kiszorasa tilos.

4. § (1) A tertilet legalabb 5, legfeljebb 10%-at — beleértve a természetvédelmi érdekbdl
hatosagi hatarozattal elrendelt eseti korlatozéassal érintett foldteriileteket is — kaszalasonként
véltozé helyen kaszalatlanul kell hagyni.

(2) A belviz gyepteriiletrdl torténd elvezetése €s a gyepteriilet ontdzése tilos.

(3) Napnyugtatol napkeltéig a gépi munkavégzeés tilos.

(4) A Natura 2000 gyepteriileteken teriileti természetvédelmi hatosagnak, helyi jelentdségii
védett természeti terliletnek mindsiild0 Natura 2000 gyepteriilet esetében a telepiilési
onkormanyzat jegyzdjének, a fovarosban a fojegyzonek az engedélye sziikséges, amelyet
természetvédelmi hatosagi jogkorében eljarva ad ki:

a) a nad irtasahoz, valamint

b) az oktdber 31. és aprilis 23. kdzott torténd legeltetéshez.
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(5) Vadgazdalkodasi 1étesitmények, berendezések kialakitasahoz a vadaszati hatdsag
engedélye sziikséges. A vaddszati hatésaghoz a kérelem elektronikus trlap ttjan is
benytjthato.

5. § (1) A kaszalast a kaszalando teriilet kzéppontjabol indulva vagy a tablaszél melldl, az
ott €16 allatok zarvanyteriiletre szoritdsa nélkil kell elvégezni. A kaszalas soran vadriasztd
lanc hasznélata kotelezd.

(2) Az invazios és termohely-idegen novényfajok megtelepedését és terjedését meg kell
akadalyozni, adllomanyuk visszaszoritdsarol gondoskodni kell mechanikus védekezéssel vagy
specialis novényvédOoszer-kijuttatassal, ezen a technologian tul egyéb vegyszerhasznalat tilos.

(3) A kaszélas tervezett idopontjat a tevékenység megkezdése elétt a foldhasznalonak
legalabb 6t munkanappal irasban be kell jelentenie a miikodési teriilet szerinti nemzeti park
igazgatosagnak. Amennyiben a (2) bekezdés szerinti védekezés soran a foldhasznalé nem
tudja betartani a 4. § (1) bekezdésében eldirt 5%-os hatarértéket, ugy ezt a kaszalas
idépontjardl szolo eldzetes bejelentésével egy iddben jeleznie kell a mitkddési teriilet szerinti
nemzeti park igazgatdsagnak.

(4) Gyeptertileten a szdlas takarmany taroldsa a kaszalast kovetd 30 napon tul tilos.

A kormanyrendelet melléklete tartalmazza mindazokat a termdhely-idegen ndvényfajokat,
amelyeket a foldhasznald koteles visszaszoritani. Mindezek értelmében a keskenyleveld
eziistfat, akacot és feketefenyot a teriiletrdl el kell tavolitani.

Megallapithatd, hogy az ingatlan a természeti védelem miatt nem beépithetd, erddsiilés
nélkiili gyep, gazdasagi hasznositisa legeld, gyep,- mérete ¢és funkcioja alapjan azonban
gazdasagosan nem miivelhetd.

Osszegezve:

Az ingatlan viszonylag kozel van a belteriilethez, megkozelithetd, gyep céljara
hasznosithato. Kornyezete szép.

Ezek az érték novelo tulajdonsagok.

A Natura 2000 eldirasai szerint nem beépithetd, védett teriilet, gondozast igényld, csekély
termorétegli, gazdasdgosan nem mivelhetd, a gazdasagi it nem mindsiil kdzutnak, a Natura
2000-es gondozasi igények koltségeket jelentenek. A terlileten nincs erdd, ezért gyep €s
legeld funkcioju.

Ezek az érték csokkento tulajdonsagok.
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I11. Ertékmeghatarozas

111/1. Alkalmazott modszerek

Eljaro szakértd targyingatlan piaci értékét egy modszerrel hatdrozza meg:

- Osszehasonlito adatokon nyugvé értékbecslés modszerével.

Ertékbecslés 6sszehasonlito adatok alapjan

Az

Osszehasonlito

adatok forrasait

konkrét

adas-vételiszerz6désekbol

meritettem.

Nyilatkozom, hogy a bizonyité adatokat, beazonositasra nem alkalmas modon kell
k6z6lnom, személyiségi jogok védelmére tekintettel.

Birdsagi végzés alapjan a beazonosithatosagot biztositom.

Bizonyito adatok:

Hely Telek ter. | Epiilet | Vételar (Ft) | Fajlagos Megjegyzés
Hegyesd (m?) ter. (m?) ar (Ft/m?)

(2022-2023 év)

070-es hrsz.-ok

koziil 3.873 - 850.000.- 219,5.- szantd
(2022 év)

021-es hrsz.-ok 10.524

kozil (10.524/353.918 - 350.000.- 33,3.- erd6
(2022 év) tul. hanyad)

073-as hrsz.-ok

koziil 33.140 - 8.736.100.- 263,6.- szantd
(2022 év)

0131-es  hrsz.-ok 26.027

koziil (2021/6289 - 3.400.000.- 130,6.- szanto
(2022 ¢év) tul. hanyad)

010-es hrsz.-ok

koziil 38.732 - 3.873.200.- 100.- legeld
(2023 év)

Fajlagos alapar: 172,2.-

Az 1-es, 2-es, 3-as és 4-es sz. adatot, a KSH fogyasztéi arindex 2023 évi adata szerint
(117,6%), a fajlagos alaparat (+17,6)-os érték novekménnyel kezeltem a korrekcios érték
szamitasa soran:

(100 + (219,5 x 1,176) + (33,3 x 1,176) + (263,6 x 1,176) + (130,6 x 1,176)) /5 = 172,2.-
Ft/m?

A bizonyité adatok Korrigalt fajlagos alapara: 172,2.- Ft/m?
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I11/1/1. Ertékkorrekcio, és érték szamitas az értékelt ingatlan vonatkozasaban

Hegyesd, 05/23 hrsz. érték korrekcid

, Figyelembe vehet6 fajlagos ar: 172,2 Korrekcio . .,
Megnevezés Ft/m?, Teriilet: 13.404 m? (-14) Teljes korrekcio
Natura 2000-es
szabalyozas ¢és|A
korlatozasok, megkozelitési
Korrekcid csekelly’ ﬁt. - nem (-80%)
O] termOréteg, mindsiil
gazdasdgosan | kozatnak. (-60%)
nem miivelhet6 | (-20%)
(-60%)
., | Belteriilet Szép
Kor(rgc O T kozeli  fekvés kornyezet (+20%)
(+10%) (+10%)

Korrigalt fajlagos alapar: = 172,2.-Ft/m? X 0.4 = 68,9-Ft/m?

Korrigalt fajlagos alapar: 68,9.-Ft/m?

Ingatlan mérete:

13.404 m?

Piaci érték: = 68,9.-Ft/m? x 13.404 m? = 923.536.-Ft.

kerekitve:

924.000.- Ft.

azaz: Kilencszazhuszonnégyezer Ft.
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IV. A piaci értékelés osszegzése, nyilatkozat

Eljaro szakért6 az értékelt ingatlan per, teher, igénymentes allapotu, piaci értékét, jelen
allapotok és értékviszonyok szerinti piaci értéke: Hegyesd, Kiilteriilet 05/23 hrsz.

924.000.- Ft.

azaz: Kilencszazhuszonnégyezer Ft.

Az itt meghatarozott érték (+/-) 15%0-0s realis értékszorassal kezelendd, az itt
kimunkalt érték elvi kozép értékként funkcional.
A kimunkalt érték a korlatozo feltételek szerinti kikotések mellett kezelendo.

Nyilatkozat:

Szakértd nyilatkozik, hogy a meghatarozott érték AFA-t nem tartalmaz, a meghatarozott érték
per, teher és igénymentes allapotra vonatkoznak, az értékbecslés iddbeni hatalya 90 nap, az
értekelés fordulonapja 2024.04.10. Az itt meghatarozott érték, természetesen hordoz (+/-)
15%-0s értékszorédast. A meghatarozott érték kozéparként kezelendo.

Azt is sziikséges rogziteni, hogy egy konkrét ligyleti aktus alkalmaval, alku sordn alakul a
konkrét vételi ar, az egymasnak biztositott jogok, elénydk, vagy éppen kotelezettségek
fliggvényében. Az itt meghatarozott érték - a piaci érték fogalmabol addddan és azzal
egyezden -, a valosziniisitett és atlagos szerzddési koriilményekre épitett €s kimunkalt érték.
Vevdi kiilonajanlat és er6folényes vagy kényszer értékesitési piaci szituacio kizart.

Veszprém, 2024.04.10.

Tanczos Gabor sk. Ujhelyi Antal
emelt szintli ingatlanforgalmi értékbecsld felsdszintli ingatlanforgalmi értékbecsld
Iv/613. irodavezetd

Hat6s.Njsz: 1/369.

Dr. Esztergilyos Adam sk.
noévényorvos
ingatlanforgalmi értékbecsld
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Jellemz6 fényképfelvételek, 2024.04.10-én, az értékelt ingatlanrol:
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V. Mellékletek

Tulajdoni lap masolata:

T

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Seir*

Veszprém Vanmegyei Kormxnyhivatal
Tapolca 8301 Tapolca, Hosok tere 11, Pf: 122, Oldal: 171
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendeleés szam:30005/13767/2024
2024.04.05
HEGYESD BzRier: 61
Kiilteriilet 05/23 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatock terlilet kat.t.jév. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 ko£3:11: ter. kat.jov
ha m2 k,.fill
a legelo 5 7204 1.87
b erdd 0 6200 0
A féldrészlet Ssszes teriilete: 1.3404 1.8
2. bejegyzd hatarozat: 43743/1998.11.0%
Terheli a HEGYESD Kilteriilet 08 HRSZ-t illetd Atjarési szolgalmi jog
3. bejegyzé hatdrozat: 40578/2/2007.09.24
Natura 2000 teriilet
ILRESZ
2. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzé hatérozat, érkezési idd: 43743/4/1998.11.09
jogcim: részardny kiadis
jogalléas: tulajdonos
néev : Bujtor Jozsef
sz.név: Bujtor Jozsef
gzul, ; 1959
a.név : Toéth Terézia
cim : 8296 MONOSTORAPATI Arany Janos utca 3
IL.RESZ
1. bejegyzd hat&rozat, érkezési idsd: 43743/1998.11.09
Ondlld széveges bejegyzés kialakitva a 05/22. hrsz megosztéasaval.
2. bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 309523/2023.11.10

Onallé széveges bejegyzés terillete 1 ha 3383 m2-rél 1 ha 3404 m2-re valtozott az ingatlan
mivelési Ag vdltozdsa soran keletkezett numerikus teriiletkiilénbézet (+21 m2) miatt.

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megelézd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéntartédsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdeni lap
kézigazgatasi hatésadgi eljards céljébodl kerlilt kiaddsra. Ma&sra nem hasznidlhatd.
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Térképkivonat:
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