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ERTEKELESI BIZONYITVANY

OSSZEFOGLALO

MEGBIZO: GYEPES ES TARSA UGYVEDI IRODA
(képviseli : dr. Gyepes Krisztina iigyvéd)
1123 Budapest, Greguss utca 7. Ili/1.

MEGBIZAS TARGYA: a Megbizé é&ltal képviselt gazdasdgi térsasédgok, egyiittesen:
mint Beruhazdk:

e Virgin Solar Kft. (2365 Inarcs, Kastély u. 3. B. ep., cégjegyzékszam: 13-09-
181810, addszam: 25591994-2-13) -mint Beruhdzé - Inércs telepiilés
kézigazgatasi teriletén egy 48MW teljesitménydi Inarcs-I. elnevezésii
fotovoltaikus, napelemes erémiivet,

* EZRT-Solar Finance Kft. (2365 Inércs, Kastély u. 3. B. ep., cégjegyzékszam:
13-09-194681; adészam: 25308769-2-13) — mint Beruhazd - szintén Inércs
telepliles kézigazgatasi tertiletén egy 48MW teljesitményi Inércs-1l. elnevezésii
fotovoltaikus, napelemes erémivet kivan megvalésitani.

A Beruhazok a Projektek megvaldsitasa soran Indres kiiltertiletén a fotovoltaikus,
napelemes kiserémiivek mikodését biztosité kapcsolé &llomésokat létesitenek,
melyben termelt villamos energiat egy-eqy 22kV-os termelsi vezetékeken keresztiil
tervezik eljuttatni a halozati csatlakozdst megval6sito, uj 132/22 kV-os
transzformatorallomasba. Innen pedig egy Uj 132 kV-os tavvezeték létesiil a MAVIR
Ocsa alallomasig, igy jon létre az j csatlakozési pont az erémiivek szaméra. Ezéltal
biztositott napelemes erémdivekben eléallitott villamos energia eljuttatasa kézcélu
energiahalozatba.

A transzformétor alallomasokbdl eqy 132 kV-os tavvezeték indul, melyen keresztiil
kapcsolodnak a naperémiivek a kozcélu energiahalézathoz. Ezen tavvezeték
nyomvonala idegen, harmadik fél tulajdonéban lévé ingatlanokat érintenek. A
Megbiz6 — aki a Beruhézok jogi képviselSje - ezen ingatlanok hasznalatanak
akadalyoztatasaval, illetve korlatozéséval okozott karral 0sszefiiggésben fizetend6
kartalanitasi 6sszeg megaéllapitéséat aldtéamaszté szakértsi vélemény készitésére
adott megrendelést.

Az_ingatlanok révid bemutatdsa: az el6z6 pontban kériilirt és megvalositandoé
beruhédzasok létrehozasa miatt sziikséges 132 kV-os tavvezeték Inarcs, Ocsa és
Alsénemedi teleplilés kbzigazgatasi hataran beliili kiilteriileti ingatlanokat érintenek.
Ezen teriletekre a hatélyos jogszabélyok alapjan szolgalmi jog (vezetékjog)
bejegyzésére keriil sor. Az érintett idegen ingatlanok kéziil a Megbizé 156 db
ingatlanra kért értékelést. A jelen szakértéi vélemény ezen ingatlanok hasznélatéanak
akadalyozéasaval, korlatozasaval okozott karok 0sszegenek megallapitaséra terjed ki.

AZ INGATLANOK ADATAI: 156 db ingatlan részletes adatait a kévetkez
bekezdésben talalhaté tablazat tartalmazza.



FELTETELEZESEK ES KORLATOZO FELTETELEK

P

Az értékelésben nem véllalok felel6sséget olyan, késébb jelentkezé gazdasagi vagy
fizikai tenyezGkért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket

Nem nyilvanitok véleményt jogi, vagy jogviszonnyal kapcsolatos kérdésekben.

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhaténak tekintett forrasokbdl kaptam.
Felteteleztem, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen
Jelzalogjog, vagy egyéb kételezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan
megemlitettem  jelentésemben, illetve amelyek az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzésre kertiltek.

Az ingatlanokat k6telmi terhektél mentes allapotukban értékeltem.

Minden, szamomra megadott informécict megbizhaténak tekintettem, de
pontossagukert, valédisagukért nem vallalok felelésséget.

Tekintettel arra, hogy adatszolgaltatasként felmérési tervek &lltak rendelkezésemre,
mlszaki felmérést nem végeztem. A méretre és a teriiletekre vonatkozd adatokat
megbizhatonak tekintett forrasokbol kaptam.

A vagyonértékel6 jelentésben jellemzett éllapotot a helyszini szemlén tapasztaltak,
tovabba a Megbizo szobeli tajékoztatasa, valamint a részemre atadott
adatszolgéltatas alapjan mutattam be. A mellékleteként becsatolt dokumentumok
csak a bemutatas céljat szolgaljdk és segitenek a jelentésben targyalt kérdéseket
Jjobban megérteni.

A vagyonértékelési feladattal kapcsolatban nem végeztem geodéziai, geoldgiai,
talajmechanikai, kérnyezetvédelmi és egyéb hasonld vizsgalatokat.

Az értékelés soran veszélyes anyagok jelenlétét nem tapasztaltam. Nincs
tudomasom ilyen anyagok jelenlétérél. Az ilyen anyagok jelenléte, vagy mas,
potencidlisan veszélyes anyagok befolyasolhatjak az ingatlan értékét.

Elbzetes irdsbeli hozzajarulasom nélkil e jelentés tartalma sem részben, sem
egészben nem hozhaté nyilvanosségra.

Ezen értékeléssel kapcsolatban felmeriilt jogvitakban valé kdzremikodés nem
képezi feladatomat.
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I. ELOZMENYEK

Megbizé: Gyepes és Tarsa Ugyvédi Iroda
(képviseli dr. Gyepes Krisztina iigyvéd)
székhelye: 1123 Budapest, Greguss u. 7. lli/1.

Beruhazé: Virgin Solar Kft.
szekhelye: 2365 Inércs, Kastély u. 3. B. ép.
EZRT-Solar Finance Kft.
Székhelye: 2365 Inarcs, Kastély u. 3. B. ép.
Egyiittesen: Beruhazok

Megbizott:  Csaszar Credit Kft.,
székhelye: 8500 Papa, Rohonczi u. 16.

Megbizas célja:

A Beruhazok éltal Indrcs koézség kiilteriiletén megvaldsitandé  fotovoltaikus
napelemes kiserémiivek mikdédéséhez sziikséges kapcsolo allomasok létesitése,
melyben termelt villamos energiat egy-egy 22kV-os foldkabel vezetékeken keresztiil
tervezik eljuttatni a halézati csatlakozast megvalosito, uj 132/22 kV-os
transzformatoréllomasba. Innen pedig egy uj 132 kV-os tavvezeték létesiil a MAVIR
Ocsa alallomasig, igy Jjon létre az uj csatlakozasi pont az erémiivek széméra. Ezéltal
biztositott napelemes erémiivekben elbéllitott villamos energia eljuttatasa kézcéli
energiahalézatba.

A transzformator aldllomasokbdl eqy 132 kV-os tavvezeték indul, melyen keresztiil
kapcsolédnak a naperémiivek a kézcéli energiahdlozathoz. Ezen tavvezeték
nyomvonala idegen, harmadik fél tulajdonédban Iévé ingatlanokat érintenek. A
Megbiz6 — aki a Beruhazok jogi képviseldje - ezen ingatlanok hasznalatanak
akadalyoztatasaval, illetve korlatozéséval okozott karral Gsszefiggésben fizetendd
kartalanitasi ésszeg megaéllapitasat alétémaszté szakértGi vélemény készitésére
adott megrendelést.

Ezen vezeték nyomvonala idegen, harmadik fél tulajdonéaban 1évé ingatlanokat érint.
A megrendelés célia a nyomvonal &ltal érintett ingatlanok hasznalatanak
akadalyoztatasaval, illetve korlatozaséaval okozott karokkal Gsszefliggésben fizetendd
kartalanitasi 6sszeg megallapitésara vonatkozé szakértéi vélemény elkészitése.

Révid tényallas:

1. a villamos energiérél sz6l6 2007. évi LXXXVI. térvény (tovabbiakban: VET) 121.
§ (3) bekezdése szerint a megujulé energiaforrast hasznosité erémd termelé
vezetékenek idegen ingatlanon térténé elhelyezése céljabol az épittetd
vezetékjogot kérhet.

2. Ezen vezetékek épitésének engedélyezése a VET 132. § (1) bekezdése
alapjan vezetékjogi engedélyezési eljarasok lefolytatasaval térténik. Ezen
eljarasokban a TermelGi vezetékek a Megbizé altal tadott, Budapest
Fovaros Korméanyhivatal Miiszaki Engedélyezési és Mérésiigyi F6osztalya
(mint Hatésag) altal kiadott VB-202/2021. engedélyezési szamu hatosagi
hatarozattal engedélyezésre keriilt, jogerére emelkedése folyamatban van.

3. A villamos-energia ipari engedélyezési eljarasokrél sz6l6 382/2007. (X11.23.)
Korm. rendelet 10. § szerint a VET 121.§-aban meghatarozott Jogok gyakorlasa
soran az idegen ingatlanok hasznélaténak akadalyozasaval vagy korlatozéséval
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okozott karral Osszefiiggéshen a halézati engedélyes (jelen esetben a
Beruhazo) kartalanitéast kételes fizetni az ingatlan tulajdonosénak a felek k6zotti
megallapodas alapjan. Ennek hidanydban csak szakértéi véleménnyel
alatamasztott kartéritési 6sszeg az elfogadott.

A Megbizott szakérté feladata: a Megbizo altal tadott dokumentaciok és informéciok,
tovabba a helyszini bejaras soran tapasztaltak alapjan az aldllomésokat a kézcélu
eloszto halozatba kapcsoldsahoz sziikséges vezeték nyomvonala éltal érintett idegen
ingatlanok hasznalatanak akadalyoztataséval, illetve korlétozasaval okozott karokkal
Osszefliggésben fizetend6 kartalanitasi 6sszeg megallapitésa.

Megbizott szakért6i nyilatkozatok: Jelen szakvéleményt elkészitésére a Megbizé a
Csaszar Credit Kft-nek adott megbizast, mely szakvélemény elkészitésére Csaszér
Laszlo ingatlanvagyonértékelo jogosult szakvéleményt adni, jelen esetben a Beruhézot
képvisel6 Megbizé altal megbizott szakért6ként jar el.

Megbizas targya: a Beruhazok altal nagyobbrészt Ocsa, kisebb részt Alsénémedi és
Inarcs kiilterletén nyilvantartott ingatlanokon megvalésitandé fotovoltaikus napelemes
kiserbmiivek alallomasokon keresztill a kézcéli haldzatba kitéséhez szlikséges
tavvezeték helyezésével érintett, 156 db harmadik, idegen fél tulajdonéban Iévé
ingatlanok hasznélatanak akadélyoztataséaval, illetve korlétozasaval okozott karokkal
dsszefliggésben fizetendé kértalanitasi 6sszeg megéllapitasa.

A Megbizé altal atadott dokumentumok: A tavvezetékek és annak biztonsagi
Ovezetei a Korm. rendelet el6irasai alapjan készitett és a vezeték engedélyezési
eljarasban  benydjtott  tervdokumentaciok szerinti mértékben  érintenek idegen
ingatlanokat. A Megbiz6 a kévetkezé dokumentumokat bocsatotta a Megbizott
vallalkozo részére:

a projektek Tervdokumentacioit, a Tervezéi teriilet kimutatésokat és a Zaradékolt
Vazrajzokat és Budapest Févéros Kormanyhivatal illetékes féosztélya altal kiadott, még
nem jogeros a termelbi vezetékek létesitésére vonatkozé hatéségi hatarozatait.

Helyszini szemle id6pontja: 2021. julius 06.

Az eértékelés hatarnapja: A jelen értékelést azoknak a kérilményeknek a
figyelembevételével végeztem, amelyek az értékelés hatarnapjan ervényesek voltak.
Figyelembe vettem minden olyan nyilvénos és bizalmas informaciot, amely
rendelkezésemre allt ebben az idépontban. A jelen értékelés keretében a vizsgalt
ingatlanok értékének meghatarozasat 2021. julius 12-i hatérnappal végeztem.

AZ INGATLANOK ADATAI:
Il. KORNYEZET:

A tavvezeték majdnem teljes mértékben Ocsa, kisebb részt Inarcs és Alsénémedi
teleplilések kozigazgatasi hataran beliil helyezkednek el. Ocsa véros Pest megyében
a Gyali jarasban talédlhatd, a Budapesti agglomeréciéban, a févarostol déli iranyban
30 km-re. Az M5 autépélya és az 5-Gs Ut is keresztiil szeli a telepiilést. Ocsa
térténetének kezdete az Arpéd-kora vezetheté vissza, fejlédédében meghatarozé az
egyhaz, azon beliil is a reformatusok szerepe. A lakosség szama az utolsé adatok
szerint 9.300 kismértékben meghaladja, a 2010-es évek kézepétsl emelkedd
tendenciat mutat. A févaros kézelsége alapvetSen hatarozza meg a telepiilés
gazdasagi életét, mai napig is jelentés a Bp-re ingézok széma.
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Alsénémedi Ocsaval szomszédos telepiilés, attél E-Ny-i irdnyba talalhato.
Szinten Arpad-kori telepilés. Lakosség szama 5.200-5.300 fé. Gazdasagi szerepe
viszont jelentGsebb, mivel a CBA, Penny Market és a GLS futérszolgélat székhelye is
itt talalhato.

A kornyek éghajlata kontinentélis, a forré, széraz nyarat é&ltalaban hideg tél
kéveti. Ezen a téjon jelentés a napsitéses 6rak széama, mely rendkiviil alkalmassa
teszi napelemes projektek telepitési helyszinéiil.

lll. A _Mezbgazdasaqi teriiletek tulajdonjoq atruhazasaval kapcsolatos
altalanos és jogi szabalyozasok

A terméfold vasaridsra, tulajdonszerzésre Magyarorszagon specidlis szabalyok
vonatkoznak. Tulajdont csak belfoldi maganszemély, vagy EU-s tagéllami helyben
lako allampolgér szerezhet, emellett szakképesitéssel is kell rendelkezniiik. Tovabbi
korlatozo tényez6, a tulajdonban 16vé teriiletek 6ssz nagységa, pl. maganszemély
esetében jelenleg 300ha. A tulajdonszerzés esetén elévasariasi Jjog illeti meg a
Magyar Allamot, ill. specialis esetekben a helyben laké és gazdélkodd
maganszemélyeket. Ezen el6irdsok a terméféld védelmében, a helyi gazdalkoddkat
elényben részesiti masokkal szemben.

Mindezeken feliil a helyi féldkiadé bizottsédgok és az agrarkamara Jovahagyasa is
szlikséges az adasvételi szerz6dések hatalyba lépéséhez.

A mezbgazdasagi tertiletek mindezen tényez6k figyelembevételével csak bizonyos,
eléirt feltételek teljesitése esetén ruhdzhaték &t mas tulajdonaban és a
hasznositasra, mdvelésre is kilénféle jogszabalyi eléirdsok vonatkoznak. Ezen
tényez6k a mai napig is jelentés hatassal birnak a mezégazdasagi ingatlanok piaci
értekének a megallapitaséra, illetve ebben a j6vében sem varhaté véltozas, mivel a
Jelenlegi szabalyozéas széles tarsadalmi alapokon nyugszik.

IV. ALTALANOS LEIRAS:

A tervezett tervezési teriilet bemutatasa:

A tervezett 132/22 kV-os alédllomas Inarcs telepiilés észak-nyugati (Ocsa vérostdl
dél-keletre 1év6) kiilterileten kertiil létesitésre, a MAVIR Zrt. &ltal megjeldlt
csatlakozési pont pedig Ocsa 220/132 kV-os alallomés, ami Ocsa vérostol észak-
nyugatra (Ocsa-Alsénémedi hatéaran) klilteriileten talalhato.

A tervezett nyomvonal révid leirasa:

A tervezett 132 kV-os tévvezeték nyomvonal a tervezett Inércs 132/22 kV-o0s
allomastol észak-keleti irdnyba indul, majd az 1. sz. végfeszité oszlopnal észak-
nyugati irényba torve halad tovabb Ocsa kiilteriileti szantéin, keresztezve a 4603 sz
utat. A 21 sz. feszité oszlopnadl a nyomvonal nyugati irdnyba térik, majd keresztezi a
142 sz. vasdtvonalat. A vasltkeresztezését kévetéen a nyomvonal ismét észak-
nyugati iranyba torve halad tovabb, alul keresztezve az Ocsa — Zuglé 220 kV-os
tavvezetéket. A nyomvonal Alsénémedi teriiletét elérve délnyugati iranyba toérik a 31
Sz, majd dél-keleti irdnyba a 32 sz. feszité oszlopnal. Ezt kovetéen éri el a tervezett
132 kV-os tavvezeték nyomvonala meglévé Ocsa MAVIR 220/132 kV-os alallomast.
A tervezett Gsszekbttetés nyomvonalvezetése az LR.19-0007/203/01a-04a sz.
rajzokon lathatd.
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A tavvezetek nyomvonalhossza kézel 9,2 km, mely 189 db harmadik fél tulajdonaban
levé, féleg mezégazdasagi jelleg ingatlan tertiletén halad keresztiil.

A tervezett szabadvezeték tébb helyen érint erdé mivelési agu ingatlant, illetve
keresztez fasorokat, fas-, bokros teriileteket. A biztonsagi 6vezet szélességében
erdonyiladékokat kell Iétesiteni.

Helyrajzli szam és mlvelési ag Erdérészlet Létesitendd nyiladék
Ocsa 0233/7 E/6 - 1224 m?
Ocsa 0259/11 Ft 5 151/D 327,9 m?
Ocsa 0259/25 karam - 303,8 m?
Ocsa 0113/4 L6 - 313,0 m?
Ocsa 037/19, 20, 21 Sz4 - 431,7 m?
Ocsa 037/17 Sz4 -
Ocsa 038 (it - 470,3 m*
Ocsa 027/62 E3 209/F 4187 m?
Ocsa 027/60 E3 = 293,8 m?
Inércs 0158/25, 26 Sz3 - 1033,3 m?

V. ERTEKVESZTEST BEFOLYASOLO TENYEZOK
(a szolgalmi jog bejegyzésével kapcsolatosan)

A szakvélemény targyat képezé ingatlanokon a tavvezeték a talajvizszintjéhez mért
legalacsonyabb pontja legalabb 7m, egyes helyeken 8m, amely a beldgasi ponttdl az
oszlopokon talélhato felfiiggesztési pontok felé haladva a talajtél mért tavolsagot
névelve (helyenként akar a 15-20m magasségot is elérve, illetve meghaladva) halad
at a nyomvonal éaltal légvonalban érintett teriiletek felett. A biztonségi zénét pedig az
oszlopokon elhelyezett vezetékektél széamitva mindkét iranyban 13-13m-ben
allapitottak meg. A vezeték elhelyezés tervezésénél kiemelt tervezoi feladat volt,
hogy a vezeték nyomvonala a leheté legkisebb mértékben zavarja a mezdégazdasagi
gazdalkodast. A Vezetékjogi engedélyezi eljarasban készitett Miszaki leirds 2.
pontjaban, (annak 2.1. &s 2.3. pontjaban) felsoroldsra keriilt az az 56db Jjogszabaly
és 12db szabvany, melynek figyelembevételével késziilt az Engedélyes terv. Ebbo/
az 56 db jogszabalybdl az altalam 6sszeszémolt legalabb 14 db jogszabaly
foglalkozik a mezbégazdasagi tevékenység végzéséhez szlikséges feltételeinek
vedelmeérdl. (a Miiszaki leiras 9,10, 11, 12 oldala a Jogszabalyok tételes felsorolasét
tartalmazza). Ezen jogszabalyok és szabvanyok a kivitelezé és a beruhazé cégeket
is kételezi arra, hogy a projektek megvalésitédsa soran figyelembe vegye azokat, és a
karos kdvetkezményektél megdévja a mg-i teriileten gazdélkodokat. Informaciéim
Szerint a kartalanitassal érintett maganszemélyek egyrésze ezen karos
kovetkezmenyek hatasa miatt a Pest Megyei Kormanyhivatal Féldhivatali Fdosztaly-
Foldhivatali Osztély harom, a 13.341-33/2021. szédmon meghozott terméféld idéleges
masceélu és a 13.343-20/2021. szémon meghozott termdéfold végleges mascélu
hasznositasi engedéllyel, valamint a Pest Megyei Kormanyhivatal Kérnyezetvédelmi,
Természet és Banyafelligyeleti Féosztalya altal PE-06/KTE/00021-51/2021.
ugyiratszamon meghozott hatarozataval szemben jogorvoslatként kbzigazgatasi pert
inditott.

Az altalam ismert dokumentumok véleményem szerint kizarjak azokat a félelmeket,
melyet ezen ingatlan tulajdonosok megjelGitek. A megépitends tavvezeték nem
veszelyezteti a kérnyezetet, sem a féldmivelék egészségét, testi épségét, a névény-
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és allatvilagra kéros élettani hatasa nem lehet és az atlagosnal nagyobb mértékben
nem akadalyozza az érintett ingatlanok hasznéalatat sem. Ezen feltételek vizsgalata
egyébként az engedélyez6 Pest Megyei Korményhivatal feladatkérébe tartozik.
Véleményem szerint a szakhatéség ezt koriiltekintéen megvizsgalta, és ennek
eredményeként kapott a beruhazas engedélyt. llletve ellenkezé esetben, ha karos
kévetkezményektdl kellene tartani, vagy az érintett ingatlanok hasznélatit a
legvezeték lényegesen akadélyozna, mezégazdaséagi mivelésiiket ellehetetlenitené,
akkor a hatésag elutasitotta volna a Beruhézé éltal benyujtott kérelmet.

A vezeték elhelyezés az elé6z6ekben felsoroltak miatt az elovilagra karos hatassal
nem lehet, a jelenleg folytatott mezégazdasagi tevékenység végzését és igy az
érintett ingatlanok hasznélatat lényegesen nem akadalyozhatja, a talajmiivelési és
termesztés technolégiai tevékenység barmely forméja végezheté azzal, hogy a
legvezeték biztonsagi bvezetében bizonyos elbirdasok betartasa sziikséges.

VI. AZ ALKALMAZOTT ERTEKELES MODSZERE, ES ANNAK INDOKLASA:

A piaci érték (Markét Value) definicicja:

Az érntékbecslési szakvéleményben alkalmazott piaci érték definicicit a TEGOVA
ingatlanértékelési ajanlasait tartalmazo ,Kék Konyv” (European Valuation Standards
2012. 7th Edition) - ben taléljuk (az Eurdpai Tanécs ajéanlaséban szerepld definicid):

Piaci érték

»Az a becsiilt sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkéz gazdit cserélhet
egy hajlandésagot mutaté vevé es egy hajlandésagot mutaté eladé kézétt
megfelelé marketingtevékenységet kévetd tranzakcié keretében, ahol a felek
tajékozottan, kériiltekint6en es kényszer nélkiil jartak el. ”.

Az értékbecslési szakvélemény elkészitése soran figyelembe vettem 25/1997
(V111.1.) PM, valamint az azt modosité 32/2000 PM rendelet tartalmi és mdédszertani
eldirasait. A szakvélemény elkészitése sorén figyelembe vettem az EVS 2016
(Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok) ajanlasait.

A forgalmi érték meghatarozaséra a magyarorszagi és nemzetkézi gyakorlatban is
tobb értékelési modszer alakult ki. Ertékeléstinket a TEGOVA éltal Javasolt modszer
es a hitelbiztositéki érték meghatérozésara vonatkozé 32/2000 (Vill.29.) PM
rendelettel modositott 25/1997. (VIII.01.) PM rendelet alapjan végezziik, mely
kételezd jelleggel csak a jelzalog-hitelintézetekre vonatkozik.

A 25/1997. (VII.0O1.) PM rendelet és a gyakorlat alapjan is terméfoldnek nem
minéstilb ingatlanok esetében haromféle mdédszer alakult ki az ingatlanok forgalmi
ertékének meghatarozasara:

* a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

* hozamszamitason alapulé értékelés

* kéltségalapu értékelés

A konkrét feladat ismeretében keriil meghatérozédsra az adott feladathoz
alkalmazhaté modszer.

s

Mivel az ingatlanpiacon hasonlé nagysagrendii és kategoriaju ingatlanra
talaltam 6sszehasonlité adatokat a forgalmi érték meghatarozasat a piaci
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dsszehasonlité adatok elemzésén alapjan hataroztam meg.

Az alaphalmazba &sszehasonlitas céljabdl elméletileg  kizardlag olyan ismert
ingatlanok mdszaki paraméterei (teriilet, alaptertilet stb.) és adasvételi adatai
(eladasi ar) keriilhetnek be, melyek az értékelt ingatlan kézelében talélhatok,
funkcijuk azonos a vizsgélt ingatlanéval és a kozelmditban nyilt ingatlanpiaci
koriilmények kbzott értékesitésre kertiltek.

Megbizhaté és teljes kérl informacidkkal feltéltott adatbazisok hianyaban
Magyarorszagon hallgatélagos megegyezéssel elfogadott gyakorlat az is, hogy az
alaphalmazba ténylegesen megtortént ingatlaniigyek adatai mellett, vagy azok
helyett aktuélis nyilt ingatlanpiaci adatok, vagyis kinélati drak is bekeriilnek. Jelen
szakvélemény elkészitése soran én nem igy jartam el, az alaphalmazba csak
megvalosult korabbi vételi adatok keriiltek be.

A célom az volt, hogy a tovabbi szamitasokhoz kevesebb szému, de a vizsgalt
ingatlanokhoz a leheté legjobban hasonlité ingatlanok adatai alljanak
rendelkezésemre, vagyis a mennyiség helyett a minéségi adathalmaz keriiljén
el6térbe.

VI/A. Forqalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzése
alapjan:
Az elemzések soran figyelembe vettem a jellemzGiben hasonlithaté ingatlanok

értékesitési adatait, valamint az elmult honapokban végzett értékbecslések soran
kimunkalt érvanyagot.

Az 6sszehasonlito adatok éltalaban csak akkor adnak elfogadhaté tampontot, ha az
ertéket befolyasold tényez bk kéziil tébb f6 jellemzé konkrétan ésszevetheto.

Fdldrajzilag, tajegységenként (de esetenként még egy adott varoson beliil is) nagy
kilénbsegek lehetnek, ezért az ingatlan-vagyon értékét a hasznalhatésagi
szempontok szerint, a miszaki é&llapotrendszer elemzésével célszer(i kozeliteni,
meghatarozni.
Az ingatlanforgalmi ismeretekrél sz6l6 szakirodalom, valamint az értékelemzések
modszereire vonatkozé tanulmanyok egyetértenek abban, hogy barmely ingatlan
forgalmi értékének megaéllapitasahoz elengedhetetlentil Szlikséges az alabbiak
megismerése, és szambavétele:
> a vizsgalt ingatlan rendeltetése,
> a hely, a teleptilés jellege, az ingatlan foldrajzi, és telepiilésen bellili
elhelyezkedése, felépitmény miiszaki adatai (épitési méd, alkalmazott
anyagok, szerkezetek, ...), infrastrukturdlis ellétottsag, kézmiivesitettség
szinvonala,
> az ingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kinélat) helyzete az adott kézegben,
kérnyezetben,
> azingatlan Uzemeltetése, fenntartdsa soran jelentkezé kéltségek és haszon
nagysaga, a megtériilés prognosztizalasa,
> lehetséges 6sszehasonlité adatok.
>

Az ingatlanok miszaki tartalmanak megismerése mellett mindig fontos annak
vizsgalata is, hogy az adott ingatlan csak az eredeti célra alkalmas-e, vagy
Jjelentésebb koltség, avagy komolyabb atalakitas nélkiil funkciévéltason mehet at.
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Az ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatérozéséhoz az értékbecslés
készitésére jogosultak kiilonféle modszereket alkalmaznak, de minden mddszer
lenyege annak az értéknek a meghatarozasa, amelyen az ingatlan a szabadpiacon
biztosan (igen nagy valészinliséggel) értékesithetd.

Piaci értéken azt az arat értem, amely Gsszegért egy vagyontargyban valé

érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében az értékelés idépontjaban

varhatoan eladhato, feltételezve a kévetkezbket:

* az elado hajlandé az eladasra,

* az adasveteli targyalasok lebonyolitaséra észszertien hosszu idé &ll
rendelkezésre, figyelembe véve a vagyontargy jellegét és piaci helyzetét

* atargyalasok id6szakaban az érték nem valtozik

* avagyontargy értékesitésre meghirdetése megfelelé nyilvanosséaggal térténik,

* az atlagostol eltérd, speciélis vevoéi kiilén-ajanlat figyelembevételére nem keriil sor

A sajat tapasztalataim szerint a gyakorlatban még mindig a kénnyen értheté és
attekintheté értékelemzések segitették el6 az ar alkuban (vagy a szabadpiaci &r
elfogadasaban) érintett felek érdekeinek megvalésulasat, az lizlet megkdtését, vagy
a hitelfedezeti érték elfogadasat.

A becslést olyan szisztéméval és részletességgel igyekeztem ésszeéllitani, hogy
abbdl egyertelmden kitlinjenek az értékre haté objektiv- és szubjektiv tényezék.

A vagyonértékelés elkészitésekor az épiiletek értéket névelé és - csékkenté
tényez6it mindig az alabbi szempontok szerint vizsgaltam:

Miiszaki (statikus) szempontok

epitési tertilet, hasznos alaptertilet
alapozas, f6 teherhordé szerkezetek
fodémek és tetészerkezetek

hatarolo szerkezetek és nyilaszarok
Szakipari és épliletgépészeti munkak
esetleges Kivitelezési hibak, kdrosodasok

Epitészeti szempontok
e az epllet célja
helyiségek szama, alaptertiilete, belsé elrendezése
komfort és esztétika
tajolas (benapozas)

Hasznalati szempontok
e épités, feldjitas éve
e kéaresemények
e karbantartottsag helyzete
e az (zemeltetés gondossaga, rendeltetésszerii hasznalat

Infrastruktura
e szlikebb értelenben vett infrastruktira (viz, villany, géz, felszini és
szennyvizcsatorna, szemétszallitas)
o t0megkdzlekedés, megallok, utburkolat
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tavolsag alap- és kGzépszintii ellatasi kbzpontoktol
Oktatasi, sz6rakozasi és sportlétesitmények
telekommunikacio (telefon, kabeltévé, internet)

Kdérnyezeti szempontok

szomszédos létesitmények,

zdéldbvezet nagyséaga, kilatas, panorama,

kdrnyezeti artalmak,
rendezési terv besorolasa, épitési el6irasok

Alternativ hasznositas szempontjai

funkciovaltasra alkalmassag,
atépithetéség, megoszthatosag, bévithetéség

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

tulajdonviszonyok,

kapcsolodo jogok,

ingatlan-nyilvantartasban bejegyzett egyéb jogok,
OESZ és helyi épitési szabélyozés

Telek adottsagok

telek alakja

tajolas, lejtés, talajviszonyok

épitési lehetGségek, beépitési szazalék, tovabbi beépitési lehetéség
néveényzet, telek tartozékai

Fold és telekingatlan értékelése

Az Eurdpai Gazdasédgi K6z6sség orszagaiban elfogadott és alkalmazott TEGOVA
szervezet altal kidolgozott és ajanlott értékelési iranyelvek szerint féld és
telekingatlan esetén a szabadpiaci arat kell, mint értékelési alapot figyelembe venni.

Féld és telekingatlanok esetén a szabadpiaci ar az adott kérzetben ténylegesen
lebonyolitott adasvételek szerz6dés szerinti arét jelenti, beleértve az egyeéb jarulékos
koltségeket is.

A fdld,

telekingatlanok esetében az alabbiakat vizsgéljuk a helyszinen, illetve az

ingatlan-nyilvantartasi adatok ismeretében:

a tulajdonos nevét, cimét, tulajdonszerzés jogcimét, évét

a kezel6 nevét, kizarélagossagat, vagy osztott kezelés esetén %-os
aranyat

a telek méretét, geometriai alakjat, tajolasat

az dvezeti besorolasat

a beépithetéség %-os aranyat

a telekalakitas lehetéségeit

az ingatlan nyilvéntartdsba bejegyzett jogokat, tényeket

a telken bellili lejtésviszonyokat

a telek névényzetét
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A telekérték kialakitésanél az elézéekben felsorolt vizsgalati szempontokon kiviil
figyelembe veszem az llletékhivataltol és a szakvéllalatoktél beszerezhetd tény
adatokat, valamint a hozzaférheté szakirodalom kézléseit és sajat szakért6i munkam
soran szerzett és rendelkezésiinkre &llé adatokat.

VI/B. Forgalmi érték szamitasa kéltségalapu médszer alapjan:

A koltségalapl érték megkézelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi
koltségébdl le kell vonni az id6 milasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzéadni a
felépitményekhez tartozo foldtertilet értékét.

A koltseg alapu értékelést a piaci alapu értékelés ellenbérzéseként, az épités alatt
levé letesitmeényeknél, a karosodott létesitményeknél, valamint olyan speciélis
éplleteknel, épitményeknél kell alkalmazni, ahol megfelelé 6sszehasonlité értékadat,
valamint modszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 lépései:

A telekértéek meghatarozasa

A felépitmeny djraépitési vagy potlasi kéltségnek meghatérozasa

Avulédsok szamitasa

A felépitmény ujra-el6éllitasi kéltségébdl az avulas levonésa és a telekértékkel
valo 6sszegzése.

I e

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkékat takar, amellyel az
értékeles idépontjgban a meglévé funkciok a legkisebb kéltséggel, de azonos
hasznossaggal pdtolhatéak lennének. Az djraépitési koltségben a meglévé
szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének kéltségeit kell elGirényozni, flggetlendil
azok jelenlegi hasznosulasatol.

Az djra-elbéllitasi értékbe kell érteni a kézmlivesités, tervezési kivitelezési,
beruhazoi, pénzigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget. Ezeknek a
koltségeket a tényleges adott id6pontban érvényes épitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

Az djraelGallitasi arak a Magyarorszagon jellemz& épitési és kivitelezési
technologiakra, atlagos anyagminéségre, és a tételszévegben régzitett miiszaki
tartalomra vonatkoznak.

A fajlagos arak (Ft/nr) a specialis technolégiak nélkiili munkanemekbd! alinak:

¢ alapozasi munka,
¢ épitémesteri munka:

felmend homlokzati falak
szerkezetek bels6 fédémszerkezet
valaszfalak
tetészerkezet

¢ szakipari munka: tet6héjjazat
szigetelések burkolatok
nyilaszarok
feltiletképzések

elektromos munka
épiiletgépészeti munka

L 2B 4
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Az avulason az id6 muldsa miatti értékcsékkenést értem, melynek harom fé eleme
van:

» a fizikai romlas

« a funkcionalis avulas

* a kornyezeti avulds

A fizikai romlas esetén figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeti elemeinek
romlasat és a szerkezetek aranyat az Gsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulés
szamitasénal a felépitmény gazdasagosan hétralévé élettartamét kell figyelembe
venni.

Altalénos esetekben a Jelenlegi elGirasoknak megfeleléen a kbvetkezé gazdaségilag

=> varosi téglaépliletek 60-90 év
=> szerelt szerkezet( épliletek 40-70 év
=/> csaladi haz jellegli épliletek 50-80
ev

=> jpari és mezbgazdasagi épiiletek 20-50 év

hasznos teljes élettartamot veszem figyelembe az értékelés soran.
A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeritlen megoldésokat jelenti. Az

ertékelének mérlegelni kell a korszerti létesitmények adta tébbletszolgaltatdsokat,
illetve a korszerii mai kor igényeinek maximalisan megfelelé megoldasokat.

VI/C. Forgalmi érték szamitasa hozadéki értékelés alapjan:

A hozadéki értékelés szintén a piaci Osszehasonlitdson alapul, mint az
Osszehasonlité adatok médszerével késziilé becslés, itt azonban nem az ingatlan
adasvételek adatait, hanem az ingatlanbdl vérhaté tiszta addzas utani bevételeket
becstiljiik a kérnyezé, hasonlé ingatlanok bevételeibél. Az értékelés az ingatlannak a
Jjovbbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok
kilénbségébdl vezeti le az értéket.

A hozam elvén alapulé értékelés feltétele, hogy normal piaci kériilmények kozétt
tortén6é hasznositas esetén keletkezzen hozam, amit vagyonértékké lehet
atszamitani. Az ingatlan jelenlegi rendeltetésszer(i hasznélatahoz tartozé funkciéhoz
tartozo keresleten til egyéb, tobbféle hasznositasi mod is lehetséges, igy a
hozamtermelé képessége is funkciotdl eltéréen mas és mas lehet.

A hozadéki értékelés altalaban alternativ hasznositési forméakat vesz szamban és
hasonlit 6ssze. Ha tébb ilyen lehetséges hasznositasi alternativa is felmeril, a
legnagyobb jelenértékii a mértékadd. Ennek az az oka, hogy a piaci viszonyok kézétt
a kereslet-kinalat, a gazdasdgi szempontok hosszutdvon automatikusan a
legnagyobb netté jelenértékii valtozatot helyezik elétérbe.

Itt kell megemliteni, hogy a 25/1997. (VIll. 1.) PM rendelet a jelzalog-hitelintézetek
reszere készild hitelbiztositéki érték meghatarozasanal a hozamszamitason alapuld
értékelési modszernél az ingatlan leggazdasagosabb hasznositdsanak feltételezését,
és ez alapjan meghatérozott érték megallapitasét rendeli figyelembe venni,
fiiggetlentil a jelenlegi, tényleges hasznositastdl.
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A hozadéki értékelés fontos eleme az alkalmazott tokésitési kamatlab, amely az
adott ingatlantol, mint befektetési értéktol elvarhaté minimélis megtériilési rataval
egyenlé.

VI. ERTEKMEGHATAROZAS

A tervezett tavvezeték nyomvonala 189 db idegen, harmadik fél ingatlanat
érinti, melyek szinte teljes mértékben mezégazdasagi jellegii ingatlanok, dénté
tobbségben szanté muvelési agu teriiletek. A Megbizé rendelkezése alapjan
ebbol 156 db ingatlanra vonatkozéan kért szakvéleményt a légvezeték
athaladasabél szarmazoé karpotlasi 6sszeg megallapitasara tekintettel arra,
hogy a fennmaradé ingatlanok tulajdonosai akként nyilatkoztak, hogy nem
tartanak igényt kartalanitisra vagy a kartalanitis mértékét sajat belsé
szabalyzatuk hatarozza meg.

A mezGgazdasagi ingatlanok értékelését a ,Forgalmi érték meghatarozasa
piaci 6sszehasonlité adatok” elemzési médszer alkalmazaséval végeztem el,
mivel megitélésem szerint az a legalkalmasabb modszer a valés piaci érték
megéallapitaséra.

A Piaci 6sszehasonlito ingatlanokat pedig a Magyarorszég.Hu honlapon a Kézigaz-
gatasi hirdetmények kozott fellelheto archiv allomanybol, az Onkormanyzatok altal
hivatalosan kézzétett adasvételi szerzédések adataibél hasznéltam fel. Ocsa és
Alsénémedi telepilések koézigazgatési hataran belil bonyolitott mg-i ingatlan
adasveteli szerzédések alapjan elegendé adat &ll rendelkezésre a béazis adatok
megallapitasara a szanté mdvelési agba sorolt ingatlanokra. Ugyanakkor az erdé
besorolast ingatlanokra viszonylag kevés a rendelkezésre &ll6 adat ezért az
ovatossag elve alapjan kartéritési Gsszeqg a szanté besoroldstiakra megallapitott
atlagar keriilt megallapitasra (annak ellenére, hogy az erdék piaci ra alatta marad a
szantokhoz képest). A tédvvezeték elhelyezése, kiépitése sorén fellépd zoldkéar nem
lett szamszerusitve, mivel az nagyban fiigg, hogy a vegetacié melyik szakaszéban
fog megvaldsulni. Ez kiilén vizsgalat targya kell, hogy legyen.

A rendelkezésre all6 adatok alapjan igy a mezégazdaséagi teriiletek, szanté és erdé
mivelési agu tertiletek piaci atlagos fajlagos m2 ar 275,-Ft.

Az infrastrukturalis ingatlanok estében a Magyar Koézat Nonprofit Zrt. &ltal
altalanosan elfogadott 550,-Ft/m2 arral szamoltam.

Az erintett ingatlanok esetében, a Megbizé altal hozzam eljuttatott Tervezé éltal
készitett Teruletkimutatasban szereplé adatok alapjan kiszémolt biztosagi zéna,
tertlet alapjan kertilt meghatarozasra a kartéritési 6sszeg.

Az ingatlanok hasznalatanak akadéalyoztatasaval, illetve korlatozasaval okozott karral
Osszefliggésben fizetendd kartalanitasi 6sszeg megaéllapitasanal a szanto, legeld,
fasitott teriilet esetében a piaci értékiik 50%-os, az infrastrukturélis ingatlanok (kozt
és a kivett sajat hasznalatu t) esetében szintén 50%-os arényt javaslok
megallapitani. Az oszlop elhelyezések esetében pedig a teljes teriiletre egészére
szamitott 100%-os kartalanitas fogadhato el.
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VIIl. Az értékelési szakvélemény feletti rendelkezési joqg

Nem vallalok felel6sséget olyan, a késébbiekben az ingatlanban és az ingatlan kérnyezetében
esetlegesen bekdvetkezd véltozasokért, amelyek befolyésolhatiék a megadott értéket.

Az értékelés a Megbizé altal szolgaltatott adatok, dokumentumok, és a helyszini bejaras sorén
szemrevételezéssel megaéllapitott tények alapjan késziilt. Geolégiai kutatdsokat, geodéziai és
teriileti méréseket nem végeztem, ez nem képezte megbizdsom targyat.

Az iratok valddisagat nem vizsgaltam, felelésséget nem vallalok azon adatokért, amelyeket a
Megbizo tudott, de az értékelé nem kapott meg.

Az értekelés targyat, mint tiszta tulajdond, forgalomképes és tehermentes ingatlant értékelem
a helyszini szemle idépontjaban megismert allapotaban.

Jogi természetii vizsgéalatot nem folytattam, az ingatlan forgalomképességének jogi eredett
korlatozasardl nincs tudomasom.

A mellékletként becsatolt dokumentumok csak bemutatas céljat Szolgaljak.

Jelen értékelési szakvélemény minden mellékletével egyiitt a Megbizé altal képviselt
Beruhazék tulajdonat képezi. Készitéje csak Beruhazék felé tartozik felel6sséggel,
harmadik személy felé kételezettség nem terheli.

Az értékelés soran az dvatossdg elvét kévettem, ezért a becslés minden figyelembe vett
tenyezé ellenére is csak kézelité tampontot ad.

A forgalmi érték alatt azt a pénzdsszeget értem, melyet a nyilt ingatlanpiacon az adott ingatlan
tulajdonjogéért és korlatozdsmentes hasznalataért még biztonsaggal el lehet émi az adott
idépontban. A tényleges érték, piaci kériilmények kézott a valés vevé és az eladé kéz6tt alku
soran realizalodik.

Az értékelési tevékenységem sorén a hatélyos jogszabdlyi elbirdsoknak, a szakmai
elbirasokban, ajanlésokban foglaltaknak megfeleléen jartam el, az etikai normak maximalis
betartasa mellett.

A szakveélemény két példanyban késziilt, melybél egy példany a Megbizd részére atadasra
kerdilt, eqy példany pedig a Megbizott irattaraban keriilt elhelyezésre.

A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossdggal nem prognosztizalhato
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakvélemény vonatkozé megéllapitasait.
Ezért az ingatlan értékét befolyasolé korilményekben beédllé lényeges valtozas esetén a
megadott érték feliilvizsgélata sziikségessé valhat.

Hozzajarulok ahhoz, hogy sziikség esetén a szakvélemény a vonatkozé Jjogszabalyi
eléirasok szerinti eljarasokban, ugymint a birésagi letétbe helyezési eljaras soran
felhasznalasra keriilijon a Beruhazok éltal. Hozzajarulok tovabba ahhoz, hogy jelen
szakvéleményt a Beruhazékon kiviil a Beruhazék pénziigyi-, miiszaki- és jogi tanacsadoi,
valamint az idegen ingatlan tulajdonosai is megismerjék.

Az értékelési jelentés 90 napig érvényes. ‘\

Gyér, 2021. julius 12.

Csaszar Laszlo,
ingatlanvagyon értékelé
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