Budaérs Varos Onkormanyzat
Polgarmestere

SURGOSSEGI ELOTERJESZTESE
a Képviselé-testiilet rendkiviili 2013. junius 05-i lilésére

Targy: Budaodrson kozterilet haszndlat miatti kartalanitas megtéritése és az érintett
beruhazasok esetében Megallapodasok megkétése

Stirgdsségi indoklas: Az EIm{ megallapodasok hatérideje

Az elbterjesztés tdrgyaldsa Magyarorszdg helyi onkormdnyzatokrél szo16 2011. évi CLXXXIX.
térvény (a tovabbiakban: Motv.) 46. § (1) bekezdése és Budaors Viros Onkormdnyzata
Szervezeti 6s Mikodési Szabdlyzatdrdl sz6lo 36/2010.(XL.12.) énkormdnyzati rendelet (a
tovabbiakban: SZMSZ) 18. § (1) bekezdése alapjan nyilvinos iilésen torténik.

Tisztelt KépviselS-testiilet!

1.) El6zmény

Az Elmii Halézati Kft. (tovabbiakban: Elmi) 2013. aprilis folyaman érkezett leveleiben
Megallapodas megkoteset kérte az alabb felsorolt beruhazasok esetében kozterlileten
elhelyezett kozcéla villamos halozat nyomvonalara é€s biztonsagi 6vezetére, melyek
esetében maig nem sziiletett dontes, igy a beruhazasok megvalésitasa jelenleg is all.

- Budaérs, Som utca 11306 és 11309 hrsz. 1 kV-os foldkabel és koztéri
elosztészekrény létesitése

- Budadrs, Vig utca 0,4kV-o0s szabadvezeték halézat rekonstrukcio

- Budadrs, Két6 utca 0,4kV-0s szabadvezeték halozat rekonstrukcio

- Budaors, Boglarka utca 0,4kV-0s szabadvezeték halozat rekonstrukcio

- Budadrs, Esze Tamas utca halozat optimalizalas, 1kV-os kabelhalozat [étesitése

- Budaérs, Szabadsag Gt 306-308. ingatlan villamos energia ellatasa

- Budadrs, Patkd utca 379/20 — 28/20 transzformatorok kozétti szakaszcsere

- Budaérs, Nadasd(ilé sétany 512/20 - 815/20 transzforméatorok kozotti részleges
szakaszcsere

- Budaérs, Lévai utca 39/20 — 22/20 transzformatorok kozotti szakaszcsere

- Budaérs, Sélyom — Varju — Beregszaszi utca halézat optimalizalas, 0,4 kV-os
alatamasztas és 1kV-os kébelhalozat létesitése

A 2013-ban megvaltozott villamos energiarél szold 2007. évi LXXXVI. Térvény
(tovabbiakban: VET) 123. § (3a) bekezdése értelmében:

,123.§ (3a) Kozterileten elhelyezett kozcéll halozatra és ennek kozteriletet érintd
biztonségi 6vezetére nem kell vezetékjogot alapitani. Az ilyen teriilet igénybevételére az
érintetteknek megéllapodast kell kétni.”

A fentickre tekintettel a kozcéll halozati elemek a mellékelt nyomvonalrajz szerinti
elhelyezése céljabol, vezetékjog alapitasa és az ingatlan nyilvantartasba torténé bejegyzése
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helyett a megvaltozott villamos energiarél szol6 2007. évi LXXXVI. térvény értelmében az
Onkormanyzatnak és az ELMU Halozati Kft.-nek Megallapodast kell kétnie,
valamint, a VET 121.§ (2c) bekezdése értelmében:

,121.§ (2c) ...az ingatlan hasznélatanak akadélyozéasaval vagy korlatozéséaval okozott kart az
engedélyes az ingatlan tulajdonosénak vagy hasznél6janak kételes megtériteni.”

Vagyis az igénybe vett ingatlan hasznélatanak (koztertletbontas) akadalyozasa esetén
kartalanitasra van lehetéség.

A Hivatal targyalasokat folytatott az Elm( vezetésével, melyben javasolta, hogy a
téritésmentes megallapodas ellentételezéséért az Elmi véllalja el, hogy az egyébként az 6
kotelezettségét képezl kozépfesziltségli 20kV-os légvezetékek foldbe helyezésének
koltségét kozésen 50-50% aranyban viseljik. A Képvisel6-testulet ebben az évben a
koltségvetésiinkben 50.000e,-Ft-ot biztositott a 20kV-os légvezetékek foldbe helyezésére,
amely 6sszeg a Petéfi S. u. — Baross u. — Kisfaludy u. — Kisfaludy kéz — Matra u. — Kalvaria
u. — Koéfejtd u. — Koéhid u. — Mariavélgyi u. — Karpat u. nyomvonal fold ala helyezés
koltségeinek kb. 50%-a.

Az Eimti illetékesei javaslatunkat nem fogadtak el, ajanlatukban a beruhazas &sszegének
maximum 20 %-at hajlanddk vallalni. Itt szeretnénk megjegyezni, hogy 2009-2010 évben az
Elmé a részére atadott 224.000e,-Ft tdmogatassal a mai napig nem tudott elszamolni,
tobbszori kéréstinkre sem. Ezt a tényt jeleztiik a 2013. aprilis 29-én tartott Gjboli targyalason
az Elmi vezetd jogtanacsosanak, aki igéretet tett a rendezésre, erre azonban még nem
keriilt sor. Vezeté jogtanacsos asszony a megallapodésra vonatkozoan azt a javaslatot tette,
hogy az 6 szakértgjik altal javasolt 6sszeggel késsiik meg a megallapodasokat, és ha ezzel
nem értuink egyet, ugy forduljunk a birésaghoz. Ez nem volt elfogadhaté javaslat.

Tekintettel arra, hogy az egyezség nem sziletett meg a Hivatal kétirany( intézkedést tett.
2013. majus 7-i leveliinkben felkeértik az Elmd Halozati Kit. igazgatojat, hogy nyilatkozzanak
a kartalanitas 6sszegérdl a konkrét beruhdzasokra vonatkozéan, valamint ugyanazt mi is
megkértik az ingatlan értékbecslétol.

Az EIm(i-t8l a mai napig nem érkezett valasz, azon kiviil, hogy az tgyfeleket ugy tajékoztatja,
hogy az Onkormanyzat késlekedése miatt nem tudja a fejlesztéseket megvaldsitani.

Az Altalunk felkért ingatlanforgalmi értékbecsld a kartalanitas 6sszegére kerekitve 1800,-

Ft/m2 6sszeget allapitott meg.
A fent emlitett beruhazasok nyomvonalrajzai megtekintheték a 237-es szobaban.

Mellékletek:

1.) melléklet

X/424-8/2013 iktatdszamu EIm0 Halozati Kift.-nek kildétt kartalanitasra vonatkoz6 levél.
2.) Kartalanitas mértékének értékbecslése

Hatarozati javaslat a KépviselS-testiilet részére:

1.) Budadrs Varos Onkormanyzat Képviselé-testilete az elterjesztésben meghatarozott
beruhazasok esetében kartalanitast nem kér, illetve a 11342, 1329/1, 1065/6, 7479, 59/2,
59/4, 4173/1, 7680/1, 7861, 1036/51, 1036/67, 1036/42, 3612/1, 4003/1, 4008, 7015,
7067 és 7084 hrsz.-i 6nkormanyzati tulajdont ingatlanok esetében a Megailapodas
megkétéséhez hozzajarul, azzal, hogy a bekétéshez szilkséges tervek elkészitésének,
tovabba az ingatlanokon toérténd elektromos halézat bekotésének koltségei az
engedélyest illetbleg az elosztovezeték tulajdonosat terhelik. A Megéallapodéssal érintett
ingatlanokon az igénybevétel megsziinése esetén az engedélyes koteles az ingatlanok
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eredeti allapotat helyredllitani sajat koltségen, 90 napon belil, vagy ha ez nem
lehetséges, a jogszabalyban meghatarozott kartalanitast nyGjtani.

vagy

2.) Budaérs Véros Onkormanyzat Képvisels-testilete az eléterjesztesben meghatérozott
beruhazasok esetében kartalanitast kér, melynek a mérteke az Onkormanyzat altal
felkért ingatlanforgalmi értékbecsl6 altal meghatérozott dsszeg, illetve a 11342, 1329/1,
1065/6, 7479, 59/2, 59/4, 4173/1, 7680/1, 7861, 1036/51, 1036/67, 1036/42, 3612/1, 4003/1,
4006, 7015, 7067 és 7084 hrsz.-U énkormanyzati tulajdont ingatlanok esetében a
Megallapodasok megkétésehez hozzajarul, azzal, hogy a bekétéshez szikséges tervek
elkészitésének, tovabba az ingatlanokon térténd elektromos halézat  bekotésének

koltségei az engedélyest illetdleg az elosztovezeték tulajdonosat terhelik. A

Megallapodassal érintett ingatlanokon az

igénybevétel megszlinése esetén az

engedélyes koteles az ingatlanok eredeti allapotat helyredllitani sajat koltségen, 90
napon belll, vagy ha ez nem lehetséges, a jogszabalyban meghatarozott kartalanitast

nydjtani.

vagy

3.) Budaérs Véaros Onkorményzat Képviselé-testillete az elbterjesztésben meghatarozott
beruhazasok esetében kezdeményezi az Elm{ Haldzati Kft.-vel az Egyuttmiksodeési
megallapodas megkétését, melyben az Onkormanyzat eltekint a kartalanitas fizetésétdl a
Lotk 42.7tig megkezdett fejlesztések esetében, amennyiben az Elm( véllalja a 09/14-BP
tervszami tervdokumentacié szerint megvalésitandd 20 kV-os légvezeték fold ala

helyezése munkak kivitelezdi kéltségeinek 50%-at.

A hatérozathozatal a Motv. 48. § (1) bekezdése alapjdn nyilt szavazdssal, az SZMSZ 37. § (2)

a) pontja alapjdn mindsitett sz6tobbséggel torténik.

Budaérs, 2013. junius 04.

Felelbs: Polgarmester
Végrehajtast végzi:  Varosépitési Iroda
Hataridé: folyamatos

Az elbterjesztést készitette:

Véarosépitési Iroda, Gulyasné Molnar Beéata:

Miszaki Ugyosztalyvezets, Lérincz Mihaly:

Latta:

Pénzugyi Iroda vezetbje: Barta Gaborné
Kabinet Irodavezetd: Vagé Csaba

Torvényesséai Felliigyelet

Jegyzdi Iroda:

Dr. Bocsi Istvan, jegyzo:
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polgarmester




BUDAORSI POLGARMESTERI HIVATAL
MUszax1 UGYOSZTALY
2040 Budabrs, Szabadsag ut 134.

Budadrs-Vares-Onkormanyzata- ' www.budaors.hiu

0: Gulydsné Molnér Bedta VT el 06.23/447-878, FAX: 06-23/447-891 email:

varosepites@budaors.hu

ELMU Halézati Kft.
Béres Jozsef iigyvezeto igazgato ar részére

1132 Budapest
Vaci ut 72-74.
Targy: Tajékoztatas

Tisztelt Ugyvezett Igazgaté Ur!

A 2013-ban megvaltozott villamos energiar6l szolé 2007. évi LXXXVI. torvény 123. § (32)

bekezdése érielmében:

,123.§ (3a) Kozteriileten elhelyezett kézcéll hélézatra és ennek koztertiletet érinté

biztonsagi Gvezetére nem kell vezetékjogot alapitani. Az ilven terilet igénybevételere az

érintetteknek megéllapodast kell kétni.”

valamint, a villamos energiarol szolé 2007. évi LXXXVL. torvény 121. § (2¢) bekezdése
értelmében:

,121.§ (2c) az ingatlan hasznélatanak akadélyozéséval vagy korlatozéaséaval okozott kart az
engedélyes az ingatlan tulajdonosénak vagy hasznélojanak (a tovabbiakban egyutt:

tulajdonos) kételes megtériteni.”

Fentiek alapjén, az igénybe vett ingatlan hasznélatanak akadélyozésa miatt az engedélyes

Kkartéritést koteles fizetni.
Kérjiik, hogy a jogszabaly alkalmazasahoz szakértdi kartéritési javaslatot sziveskedjenek
benytijtani a kértalanitdsra vonatkozolag az Onkormanyzat részére az alabbi ligyek esetében.

. Budaors, Som utca 11306 és 11309 hrsz. 1 kV-os foldkabel és koztéri elosztoszekrény
létesitése

. Budatrs, Vig utca 0,4kV-o0s szabadvezeték halézat rekonstrukeio

Budasrs, K6t6 utca 0,4kV-0s szabadvezeték halozat rekonstrukcid

. Budabrs, Boglarka utca 0,4kV-os szabadvezeték haldzat rekonstrukciod

. Budadrs, Esze Tamas utca héalozat optimalizalas, 1kV-0s kébelhalozat létesitése

. Budabrs, Szabadsag it 306-308. ingatlan villamos energia ellatasa

- Budabrs, Patké utca 379/20 — 28/20 transzformatorok kozotti szakaszesere




Budatrs, Nadasdiild sétany 512/20 — 815/20 transzformatorok kozotti részleges
szakaszcsere

Budaors, Lévai utca 39/20 — 22/20 transzforméatorok kozotti szakaszcsere

Budabrs, Kinizsi utca kozvilagitasi szekrény villamos energia ellatasa

Szives egyiittm{ikodésiiket koszonjik.

Budatrs, 2013-05-07.




KARTALANITASI
SZAKERTOI VELEMENY

a
,,Budadrs, Slyom-Varjui u. és Beregszaszi u.,
halézat optimalizalas, 0,4 kV-os aldtimasztas
és 1 kV-os kabelhalozat 1étesités”
iigyben

EURO-IMMO Expert Kift.
1065 Bp. Nagymezé u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu




Az értékeld tarsasag:

Euro-Immo Expert Kft.

Szakért6(k) neve:

Mehrli Péter és Somkuti Marton

A vizsgalat idGpontja:

2013. jinius 3.

A megbizés hivatkozasi szdma:

X/424-5/2013

A vizsgalat célja és tervezett felhasznaldsi helye:

Kértalanitasi 6sszeg meghatérozésa az érintett felek
megéllapoddséhoz

elsé vizsgdlat I X l éves feliilvizsgdlat l egyéb:
Megbizé: Budadrs Varos Onkorményzata

Osszefoglalé tabla

Az ingatlan (ok) megnevezése:

kivett kozteriilet, kivett Ut, kivett rendezetlen
funkcidju éptilet és kozteriilet

Az ingatlan (ok) cime:

2040 Budadrs, belteriilet, Sélyom u. / Varju u. /
Beregszészi u. / Harkély u.

Az ingatlan (ok) helyrajzi szama:

7084, 7067, 4003/1, 7015

Az ingatlan (ok) tertilete:

3242+2516+13026+1211 m*

A kirtalanitdssal érintett telektertilet: 354 m?
Kirtalanitasi dsszeg (nettd)
Piaci 8sszehasonlité megkozelités szerint 614 400,- Ft
Mellékletek *
1. Fotdk X
...................................................... 2. Tu]ajdoni ]apok X
értékeld aldirdsa 3. Térképmadsolat -
4. Atnézeti helyszinrajz X
......................................... 5. Miiszaki tervdokumentacio X
Mehrli Péter 6. HESZ / Szab. tervlap részlet X
X

figyvezet6 igazgato
okl. épitémérnsk

gyémantfokozatl igazsagligyi szakértd
. ingatlan-értékbecslés, épités, beruhazas teriileten

Az értékelés 21 szdmozott oldalon, 2 példanyban késziilt.

7. Nyomvonalrajzok, 2/2013. (1.22.)
NGM rendelet

EURO-IMMO Expert Kft.
1065 Bp. Nagymezd u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu




Az ingatlan altaldnos bemutatasa

Az ingatlan cime:

2040 Budadérs, beltertilet, Sélyom u. / Varjiuu. /

Beregszaszi u. / Harkaly u.

Helyrajzi szdma (i):

7084, 7067, 4003/1, 7015

324242516+13026+1211 m?

Telektertilet:

Kértalanitassal érintett telekteriilet: 354 m?

Bejegyzett tulajdonos(ok): Budadrs Varos Onkormanyzata
Tulajdoni hényaduk: 1/1

Esetleges széljegyek tartalma: -

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek: 1d. tul.lap

Kormyezé ingatlanok hasznositési forméja:

elsésorban lakéingatlanok

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

Budadrs-Kamaraerd6

Megkizelithetdsége:

szilard burkolatit iton

A telek alakja, forméja:

nyomvonal

Nyitottsdg, keritettség:

nyitott, keritetlen

Hasznositas jelenlegi forméja: kézat
Legcélszerlibb hasznosités: jelenlegi
Teriilet beépitettsége: beépitetlen

Telek hatérai, keritettsége:

szomszédos ingatlanok, keritetlen

Domborzati és lejtés viszonyok:

lejtds

Ovezeti besorolasa:

beépitésre nem szant tertilet:
kozlekedési- és kozmiielhelyezési, hirkézlési

Egyéb értéket befolydsold koriilmény:

EURO-IMMO Expert Kft.

1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu




Az ingatlan értékelése

Az ingatlan rovid, sz6veges ismertetése
Budadrs Pest megyében elhelyezked kb. 29 500 lakost vérosi rangban 1év8 telepiilés. A budapesti

agglomerdcidban taldlhaté, Budapest XI. keriiletétd] nyugatra. A telepiilésen halad az M1 és M7 autopalya
kozbs szakasza. Igy joggal lehet Budapest nyugati kapuja.
A véros a Budai-hegység - Frank-hegy csoportja, a Csiki-hegyek és a Tétényi-fennsik kozott teriil el, az

tgynevezett Budadrsi-medencében.
A vizsgélt teriiletek a véros Budadrs-Kamaraerd§ részében talélhatéak. Az vizsgélat targyai tulajdonképpen a

7084, 7067, 4003/1, 7015 hrsz-i, Budadrs Véros Onkorményzatinak tulajdondban lévé ut funkeioju
ingatlanok.
Térgyi ingatlanok Budaérs véros szabélyozasi terve szerint kizlekedési célii vezetbe tartoznak. A mellékelt

szabalyozdsi terv részlet szerint latszik, hogy a kérdéses titszakaszok kérnyezetében lakédvezeti besorolasti

telkek talalhatdak.

Elé6zmények

rrrrr

A kartalanitési szakértésre azért keriilt sor, mivel Budaérs Véros Onkorményzata kértéritési igénnyel kivan
élni a ,,Budaérs, Sélyom-Varjii u. és Beregszdszi u., hldzat optimalizalas, 0,4 kV-os alatimasztas és 1 kV-os

kabelhalozat létesités” cimii terv alapjan, kézteriilet hasznalat miatt.
A kiviteli tervek alapjén a halézat optimalizdlés tulajdonképpen tobb teriiletet, illetve fazist érint.
L.Kolozsvéri u. / Varjti u. /S6lyom u. érintett szakaszai (0,4 kv-os aldtamasztas):

Itt egy 0,4 kv-os szabadvezeték alatdmasztast kell kiépiteni a Sélyom és a Varju utcdban a meglévd
oszlopsoron a Kolozsvéri utcdig. A vezeték 11 db oszlopot érint, ezek koziil 4 db-ot 4j betonoszlopra kell
cserélni a megnovekedd terhelés miatt. A teriileten tulajdonképpen csak meglévé vezeték és oszlop

rekonstrukeid torténik, Gjabb teriiletigény nem mertil fel, igy kérértéket nem szamitottunk.

2.Beregszészi u. érintett szakasza (Uj 1 kv-os kabel):

A 1782/20 4llomésbél a Harkaly, Kigyé és Gyik utcakat ellété vezeték megtaplalaséhoz (j 1 kv-os kabelt kell
kiépiteni. A foldkabel nyomvonalét a pératlan oldalon, a jarda alatt, illetve a jarda melletti z6ldsavban
alakitjak ki. A kabel fektetési mélysége 60 cm. Ugyanezen nyomvonalon a kommunalis kabellel egytitt
kozvilagitasi kabelt is el kell helyezni. A nyomvonal hossza 272 fm. A csatolt NGM rendelet alapjan, f6ldben
elhelyezett vezeték biztonsagi 6vezete mindkét oldalon a vezeték névleges fesziiltségétésl fiiggben, 35 kV-ndl
nem nagyobb névleges fesziiltség esetében 1 méter, ugyanakkor a foldben elhelyezett vezeték biztonsigi
tvezete mechanikus védelmet biztositd védGszerkezetben elhelyezve a véddszerkezet szé1ét61 mért 0,2 méterig
terjed. A targyi kdbel 20 cm-es homokdgyon keriil elhelyezésre, a gépkocsi behajtéknal és a

kozmiikeresztezéseknél, valamint a Beregszdsz utcai keresztezés esetében 160mm atmérsjii véddcssben kell

EURO-IMMO Expert Kft. 4
1065 Bp. Nagymez§ u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu




elhelyezni. Pontos geodéziai teriiletszamitéds nem éllt rendelkezésiinkre, igy a kapott nyomvonalrajz alapjan
vizsgéltuk a vezeték nyomvonalhosszan mekkora terjedelemben fut védSesében, majd ennek alapjan
kalkulaltuk az j 1 kv-os vezeték védStavolsagat. A nyomvonalon 132 m-es szakaszon fut majd védScsében a
vezeték. A véddcsd dtmérbje 16cm, biztonsgi dvezete pedig ezen szakaszon 20-20cm, azaz 0,56m x 132m =
73,92m2. A fennmaradé nyomvonal 140m, ahol a biztonsdgi ovezet 1-lm, azaz 2m x 140m = 280m2

Szémitasaink szerint igy mindésszesen: 280 m2 + 73,92m2 = ~354m2.

A szakvélemény elkészitéséhez tulajdoni lapok, nyomvonalvézlatok, ill. miszaki tervdokumentécid 4lltak

rendelkezésre.

Helyszini vizsgilat tapasztalatai, adatai

Az érintett szakaszokon a munkélatokat inég nem kezdték meg.

Az ingatlan hasznilatinak akadélyozisinak vagy korlitozdsinak leirdsa

A tervezett nyomvonal az ingatlan jelenlegi hasznalatét nem fogja akadélyozni, illet6leg korlétozni, azzal a

kitétellel, hogy a kértalanitas ald tartozo teriiletet a jovében — a vezeték fennéllésa idején — més célra nem lehet

hasznélni, ezért az tGjonnan létesiilé foldkabel véddvonaldban 20%-os értékcsdkkenést —tartunk

megalapozottnak. A vezeték védézéndjdban munkavégzés csak fokozott raforditdsokkal végezhett.
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Médszertan

Piaci dsszehasonlité modszer

Az EVS 2003 (Eurépai Ertékelési Szabvanyok - European Valuation Standards) A 2.5-ben meghatdrozott
definicié:

LAz sszehasonlité médszer a széban forgd ingatlanhoz hasonld ingatlanok eladdsi (és bérbeaddsi) érait
analizalja, és ezeket hasonlitja 6ssze a széban forgé ingatlannal. Az 6sszehasonlitds alapjit a szoban forgd
ingatlan jellemz6i, illetve az &sszehasonlitandé ingatlanok jellemz8i képezik, és az ezek kozotti eltérések
hatdrozzak meg az értékmddosité tényezblket.”

A piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 1épései: az alaphalmaz kivalasztasa, az Bsszehasonlitasra
alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése, a fajlagos alapérték meghatérozésa, az értékmadositd
tényez6k elemzése, a fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos ért€k szamitasa és a végsd érték szdmitdsa a
fajlagos érték és az alapul vett szdmitasi egység szorzataként.

Piaci érték fogalma

Az EVS 2003 (Eurdpai Ertékelési Szabvéanyok - European Valuation Standards) S4.10-ben meghatérozott
definicié:

A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gazdét cserélhetne egy
hajlandéségot mutaté elads és egy hajlandésagot mutaté vevd kozott tisztességes feltételek mellett zajlé

tranzakcié keretében megfeleld piacra bocsatast kévetben, amelynek soran mindkét fél jol informéltan,”

koritltekintéen és kényszer nélkiil cselekedett.”

Valos érték fogalma

A RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) Ertékbecslési Szabvanyok 2010 KSZ 3.5-ben
meghatarozott definicié:

LA valds érétken alapulé értékbecslések esetében az IVSC (Nemzetkdzi Ertékbecslési Szabvanyligyi testiilet)

altal megfogalmazott definicié alkalmazand6: A valds érték, azaz dsszeg, melyért az eszkdz lehetséges felek
kozott gazdat cserélhet, szokasos piaci feltételek szeriont, ahol a felek jol informaltan jamak el. IVSC, IVS 2,

3.2. bekezdés.”

Magyardzat a valds érték fogalmahoz

A valés érték két adott fél altal egy csereligylet céljdra méltanyosan meghatdrozott dr. Béar lehet, hogy a
kérdéses feleket semmilyen kapcsolat nem fiizi egyméshoz és a fiiggetlen felek esetében szokésos piaci
feltételek mellett targyalnak, az eszkozt nem szitkségszertien kindljak értékesitésre a tagabb piacon, €s a
megegyezés szerinti 4r a tulajdonldsnak nem a piac egésze, hanem az érintett felek szaméara kindlkozd specidlis

elényeit (vagy hatranyait) titkrézi.

A valés érték tagabb fogalom, mint a piaci érték. Bar a két f&l kozott méltanyosnak/valdsnak szimitd ar
szamos esetben megegyezik a thgabb piacon elérhetd é4rral, bizonyos esetekben a valds értéket a piaci érték
meghatérozasakor figyelmen kiviil hagyandé tényezéket figyelembe véve kell kiszdmitani.

A valés érték két meghatérozott fél kozott méltanyosnak tekintett, az tigyletbdl részitkre szdrmazd elénydk
vagy hatranyok figyelembe vételével meghatdrozott ar.

Egy tipikus példa: a valés érték tiikrozhet egy szinergikus érteket, mely két maghatérozott fél kozotti
csereiigylet esetében keletkezne, és amely a tagabb piacon torténd értékesités esetében nem jonne létre.

Alkalmazott médszer

Az érintett ingatlan (foldteriilet) egészének értékét piaci dsszehasonlité moédszerrel becsiiljiik meg a karokozas
elbtti 4llapota, vagy amennyiben ez nem lehetséges, megbecsiiljiik az egy egységre juté fajlagos piaci értékét.
Az gy megbecsiilt piaci érték / fajlagos piaci érték lesz a kiindulé alapja az ingatlanban bekdvetkezett
értékestkkends megallapitdsanak.

Az ingatlan haszndlatinak akaddlyozasa, illetve korldtozdsa mértékének fiiggvényében korrigiljuk a
megallapitott piaci értéket / fajlagos piaci értéket és a két érték kozotti kiilonbségbdl szdmitjuk a kartalanitési

Osszeg mértékét.
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Piaci dsszehasonlité értékelés

A vezeték altal érintett teriiletek kozteriilet megnevezésti, ut besoroldst ingatlanokon tallhatéak.
Tekintettel arra, hogy ilyen tipusu ingatlanok adasvétele nem jellemzd, nem rendelkeznek piaccal,
igy a szamitasok sorén az Gt ingatlan 4ltal érintett ingatlanok &vezeti besoroldsabél, igy azok fajlagos
4raibél indultunk ki. Figyelembe véve a vizsgalt ingatlanok specidlis hasznosithatosagat, illetve

funkci6jat, igy szakértdi becslés alapjén, a kornyezd ingatlanok fajlagos arabol képzett érték 30%-at

fogadtuk el fajlagos alaparként a szamitasok soran.

A telek tertilete (m2 ) l 354,0 |Besorolésa: kiilteriilet

A kirnyezet fajlagos telekdrai

Vizsgilt

ingatlan Ingatlan L Ingatlan IL Ingatlan IIL

Budadrs, Budagrs, Sirdly u. |Budadrs, Zombori u. | Budadrs, Varji u.
Elhelyezkedés, fekveés Beregszészi u.

kozlekedési Lke dvezet Lke2 vezet Lke dvezet
Leirés besorolést teriilet.
Beépithetdség 0% 15% 20% 15%
M éret (mz)* 354 792 1043 737
Ar /Kinalati 4r (Ft) 28 900 000 32 900 000 24 500 000
Fajlagos érték (F t/mz) 36 490 31544 33243
K inalati ar korrekcid -15% -15% -15%
Korrigalt fajlagos érték (Ft/m%) 31016 26 812 28 256
2013.05. 2013.05. 2013.05.

Adatforrds id6pontja Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
A telekérték korrekeidja
' L Vizsgdlt

ingatlian Ingatlan L Ingatlan I Ingatian III.
M éret* )
Infrastruktira
Telepiilések kiozotti drszinvonal kiil.
Meglévd kozmiivek '
Gazdaségi kémy ezet
Egy éb: feny 8kkel benétt, parkos
Osszes modositis* 0% 0% 0%
Médositott alapdr 31016 26 812 28 256
Silyozas 40% 30% 30%
Silyozott alapir 28 927
Kozlekedési funkcié miatti levonas -70% 8678 Ft
KMéret miatti korrekeidt nem alkalmastunk, ui. az dsszehasonlitands teriilet til kicsi ahhoz, hogy hasmosithatd legyen.
:Erték megillapits
TH= | 354,0 m’ X 8 678 Ft/m’= 3072 060 Ft
Erték korrekceié mértéke (%) f -20%
Ertékesokienés sszege (Ft) . i | Gl4412Ft
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Kartalanitasi 6sszeg meghatirozasa

A kértalanitdsi 5sszeg meghatirozisanak szempontjai, a kivilasztott médszer indoklisa

Az érintett ingatlan rész piaci értékét piaci 8sszehasonlité mddszerrel becsiiltik meg. Az igy megbecsilt piaci
érték volt a kiindulé alapja az ingatlanokban bekavetkezett értékesokkenés megéllapitasanak.

Az ingatlanok hasznalatanak akadalyozasa, illetve korltozdsa mértékének a fiiggvényében korrigaltuk a
megallapitott piaci értéket, és a két érték kozstti kiilsnbségbél szamitottulk a kartalanitési dsszeg nagysagat.

A vizsgilt ingatlanokon létesitend§ villamos hilézat az ingatlan értékében 614 400,- Ft értékesokkenést

eredményez.
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Zaradék
Az értékel8k nem végeztek foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben taldlhaté alapadatok a Megbizo
adatszolgaltatdsan és az ingatlan nyilvantarts adatain alapulnak.

A helyszini szemle sorén feltarés, statikai és egyéb vizsgalat nem tortént, a szemrevételezéssel nem lathat6

vagy nem kozolt rejtett hibék (esetleges veszélyes anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informacitk, mint tudomésunk

szerint helytalldak keriiltek felhasznalésra teljes korii ellendrzés nélkiil.

Az értékbecslés — az eredeti felhasznaldst kivéve - csak az értékeld elbzetes irdsbeli hozzajarulasaval
adhaté ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és

azokat magukban értelmezni nem lehet.
Az értékelés per-, teher- és igénymentes 4llapotra vonatkozik.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulményozasén tilmenden az értékeld nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenéen nincs

tudomadsa, de ezekért felelésséget nem véllal.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovébeni hasznositasdval
bsszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektél valamennyi szitkséges engedély,

jovéhagyas és fethatalmazés rendelkezésre 4ll, ill. ezek beszerezheték.

Javadalmazdsunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétSl, sem pedig olyan eseménytél, amely e

szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhaszndldsanak eredményeképpen johet létre.
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FENYKEPEK

Kolozsvari utca / Varji utca / Sélyom utea teriilet

Varji u.
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Beregszdszi utca
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Oszlop a Beregszaszi utca €

Y 7 5
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Kassai utca / Beregszasz utca sarok (
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