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A Panorama koz (1179 hrsz.) kdzteriiletre vonatkozo, 2026. januér 12-én kelt ingatlanérték-
meghatdrozo szakvéleményt megismertiik, a helyszint tébb alkalommal bejartuk, méréseket
végeztiink, valamint fényképes dokumentaciot készitettiink.

Jelen leveliinket a Panorama utca 11. és 13. szam alatti ingatlanok tulajdonosaiként, kdz6s
allaspontként tessziik meg. Az alabbiakban a szakvélemény megéllapitasaira vonatkozéan
tételesen rogzitjik az észrevételeinket. Ahol a szakvélemény megallapitasaval egyetértiink,
azt kilén jelezziik; ahol targyi, miiszaki vagy jogi tévedést latunk, ott a pontositast és
korrekciét kérjik.

1. Kézmiiellitottsag — gaz és szennyvizcsatorna téves rogzitése
»G0z, csatorna és elektromos dram kiépitése nincs megoldva.”

Ezzel a megallapitassal nem értilink egyet, mivel a Iépcsésor jobb oldaldn engedélyezett
tervek alapjan kivitelezett gazvezeték halad, a lépcsésor aljan elhelyezett mérgdraval. A
gazvezeték mellett engedélyezett tervek alapjan megépitett szennyvizcsatorna fut, amelyre a
csatlakozas megtortént, a csatlakozasi hozzajarulds befizetésre keriilt, a rakotést a szolgaltaté
kézrem(ikbdésével végezték el.
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Kiemeljik, hogy a gaz- és csatornabekétési tervek, valamint az ezekhez kapcsolddé épitési és
hasznalatbavételi engedélyezési dokumentumok az Onkorményzatnal irattérban/levéltirban
rendelkezésre allnak, mivel azok az engedélyezési eljarasok alapjat képezték, és a szolgéltatoi
Ugyintézés soran az 6nkormanyzat részére is megkiildésre keriiltek. Ezek csatoldsat ezért nem
tartjuk sziikségesnek, ugyanakkor kérjiik, hogy a szakvélemény kézmUre vonatkozé
megallapitdsat ennek megfeleléen javitsak.

2. Ivéviz-halézat nyomvonala — a vizvezeték téves allitasa
»A kbzut alatt vizvezeték huzédik.”

Ezt a megallapitast targyi tévedésnek tartjuk. A 1179 hrsz. alatti kozteriilet alatt nem fut
ivoviz-hdlézat. A fényomécsé nyomvonala a kérnyéken mas vonalvezetésii: egyik g a 1180 és
1181 hrsz. ingatlanokon keresztil halad, a masik 4g pedig a Panordma utca 15. el6tt, az utca
bal oldaldn, az Gt vonalat kévetve fut felfelé. Ennek megfelelGen kérjiik a szakvélemény ezen

pontjanak korrekcidjat.



3. A lépcsifokok darabszama és a szakvélemény altalanosité megkdzelitése

A szakvélemény a [épcs@sor egységes paraméterezésével irja le a [épcsét, mikdzben a
tényleges allapot a teljes |épcsGsor mentén eltérd. Kiemeljiik, hogy a lépcsdsor
nagysagrendileg 45—47 Iépcs6fokbdl all, igy a lépcsé geometriai kialakitasaval kapcsolatos
megallapitasoknal nem fogadhaté el az, ha a szakvéleményben szerepl§ paraméterek
valdjaban csak a lépcsd also szakaszanak néhany fokara igazak.

4. A lépcsdfokok szélességére és méreteire vonatkozé megallapitds — részletes cafolat
mérésekkel

LA lépcséfokok betonbdl késziiltek kb. 1 m szélességben, a fellépbk 15-16 cm magasak, a
belép6k 30-33 cm.”

Ezzel a megallapitassal csak részben értiink egyet. A helyszini mérések alapjan:
o azalsé lépcsSfokok egy részén valdban eléfordul kb. 100 cm-es szélesség,
o ezt kbvetSen a szélesség jellemzGen 80-90 cm-re cskken,

o alépcsdsor kozepétdl felfelé tobb egymast kdvetd Iépeséfok szélessége legfeljebb kb.
60 cm (a lépcsdsor felsd szakaszan ez tartésan fennall),

o afellép6k magassaga nem egységes, szélsG értékei 14-22 cm kozé esnek,

o ezen tal tébb fok esetében a fellépémagassag kb. 7-9 cm, amely megkézelitSleg fele a
szakvéleményben rogzitett 15—-16 cm-nek; ezek nem elszort kivételek, hanem a
|épcsésor jelentds részét érintik,

« alépcsSfokok méretezésére vonatkozd szakvéleményi dllitésok igy nem
altalanosithatok a teljes l1épcsdsorra.

Régzitjiik, hogy a szakvéleményben szerepld méretezési paraméterek legfeljebb a Iépcsdsor
alsé szakaszanak egy részére igazak; a targyi tévedés nem egyedi |épcséfokokat érint, hanem
a lépcs@sor geometriai kialakitdsanak jelentds részét.

A méréseket és a tényleges eltéréseket fényképes dokumentaciéval igazoljuk.
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5. A lépcsé jarasdinamikai (ergonémiai) hibdja — iitemvaltas kényszere

A lépcsdsor kialakitasa miatt a pihendk utan a gyalogos nem tud véltott labbal tovabb
haladni, hanem ugyanazzal a labbal kényszeril Gjra fellépni. Ez megszakitja a természetes
lépésciklust, lefelé haladaskor killonsen veszélyes, és csuszds/jeges id6ben fokozott
balesetveszélyt jelent. Ez nem kényelmi kérdés, hanem a lépcsé kozlekedésbiztonsagi és

ergonomiai hibaja, amelyet a szakvélemény nem értékel a veszélyességgel aranyos sullyal,

6. A lépcsdfokok kimozduldsa és oldaliranyd délése — balesetveszély
»A 18pcsék az eredeti dllapotukbdl kimozdultak...”

Ezzel a megallapitassal egyetértlink, ugyanakkor rogzitjiik, hogy a kimozdulas kovetkeztében
tobb Iépcséfok jelentSs oldalirdnyu délést mutat. A vizmértékkel végzett mérések alapjan
tébb foknal 57 cm oldalirdnyu szintkiil6nbség mérhetd. Ennek kovetkezménye, hogy



csapadékos, jeges id6ben a gyalogos nem el6re, hanem oldaliranyba csuszik (jellemzGen

jobbra), amely kdzvetlen és sulyos balesetveszélyt jelent.
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7. Korlat kiépitése — a szakvélemény megillapitasival egyetértiink

A szakvélemény tobb ponton régziti, hogy korlat kiépitése sziikséges. Ezzel a megallapitassal
egyetértiink. Alldspontunk szerint a lépcs@sor jelenlegi dllapotaban korlat nélkiil nem felel
meg a biztonsdgos kozlekedés kiévetelményeinek.

8. Kézvilagitas / vilagitas — jogi allaspont és téves kotelezés

»A Panordma kéz kézteriiletként van nyilvdntartva, a tulajdonos; feladata a karbantartads,
vilagitas biztositdsa.” _

Ezzel a megallapitassal kateropikusan nem értiink egyet. A Panorama koz kozterilet, a
kdzvilagitas biztositdsa Onkormanyzati kdzfeladat, amely jogszer{ien nem hdarithaté at a
kérnyezé ingatlanok tulajdonosaira.

Rogzitjlik tovabba, hogy az elmult mintegy 25 évben a tényleges megyvilagitast
maganszemélyként, sajat kdltségen biztositottuk, ennek ténye és értéke a szakvéleményben
nem jelenik meg.

9. Az alkalmazott értékelési modszer hidnyossagai — koltségalapi megkozelités hidnya

»AZ értékbecslés f6 mddszere: piaci dsszehasonlité médszer.”



Megallapitjuk, hogy az értékbecslés nem tartalmaz kéltségalapu szamitdst a kdtelezGen
elvégzend§ kozteriileti feladatokra (lépcsé szabalyos és biztonsagos helyreallitasa, korlat
kiépitése, kozvilagitas megoldasa). Ez kiilondsen aggalyos annak fényében, hogy felmerdilt:
amennyiben a teriilet valamilyen konstrukcidéban a lakék tulajdonaba (pl. osztatlan kozds
tulajdonba) keriilne, Ugy a fenti munkdk elvégzése feltételként a lakokra harulna.

Alldspontunk szerint ez a gyakorlatban azt eredményezné, hogy a lakdk fizetnének a
teriiletért, és ezen fellil még sajat koltségen pdtolnak az 6nkormanyzat tobb évtizedes
mulasztasait. Ezt sem jogilag, sem méltanyossagi szempontbol nem tudjuk elfogadni.

10. Osszegzés és kérelem

A fentiek alapjan megallapitjuk, hogy a szakvélemény tobb ponton targyi tévedést tartalmaz
(kulonosen kdzm(ivek és vizvezeték nyomvonal; lépcséfokok altalanositott paraméterei),
tovabba a 1épcsé tényleges veszélyességének értékelése nem teljes korl (oldaliranyl délés,
Utemvaltas kényszere, félmagassagu fellépdk), és hidnyzik a kdltségalapi megkozelités a
kotelezd kézterileti feladatok vonatkozasaban.

Ezért a szakvéleményt jelen formajaban nem tudjuk elfogadni, és kérjiik:
1. aszakvélemény targyi tévedéseinek javitasat,
2. alépcsBsor méréseken alapuld, teljes kérd mdszaki Gjraértékelését,

3. a kotelez8 kdzteriileti feladatok tételes, koltségalapa felmérését, amely megalapozza
a korrekt egyeztetést.

11. Zaré nyilatkozat — az dnkormanyzati kotelez feladatok érvényesitése megdllapodas
hidanyaban is
Rogzitjiik tovabbd, hogy a jelen levélben foglalt észrevételek és kérések nem kizardlag egy

esetleges megallapodas eléfeltételei.

Amennyiben a felek kézott a Panorama koz (1179 hrsz.) kdzteriilet jogi és pénziigyi
rendezésérsl nem jon létre megallapodas, gy is hatdrozottan ragaszkodunk ahhoz, hogy a
kézteriiletre vonatkozod, jogszabélyban régzitett, 6nkormanyzatot terheld kotelezé feladatok
maradéktalanul ellatasra keriiljenek.

2z

Kildndsen elvarjuk, mint Lednyfalun éI6, helyi adéfizetd allampolgérok, akik évtizedek 6ta
viselik az ingatlanhoz kapcsolddo kozterilet hasznalatanak terheit, hogy:

» alépcsdsor szabdlyos és balesetmentes kialakitasa,
» a korlat megépitése,

o valamint a vilagitds biztositasa



az énkormanyzat részérél kivitelezésre keriiljén, figgetleniil attdl, hogy a kézteriilet jdvSbeni
jogi statuszardl sikeriil-e megallapodast kotni.

Ezen elvarasunk nem ajinlattétel targya, hanem az énkormanyzatot terheld, kételezen
ellatandé kozfeladat érvényesitése. Ennek teljesitéséhez a Panordma utca 11. és 13. szam
alatti ingatlanok tulajdonosai minden jogszerii eszkdzt igénybe fognak venni, ideértve —
megallapodds hidnyaban — a jogi Gton térténd érvényesitést is.

Alldspontunk szerint a kialakult helyzet 25 éve fennallé rendezetlensége nem tarthato fenn
tovabb, és elvarjuk, hogy az 6nkormanyzat a kézteriilet biztonsagos hasznalatat biztositsa az
itt éI6k szdmara.

Tisztelettel:

Hatvani Zsolt s.k.
Panorama utca 11.

Zentai Plajner Zsolt s.k
Panorama utca 13.
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