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Iratszam: E -71/% _/2017

A TELEK FORGALMI ERTEKENEK BECSLESE

1. Elozmények:

Megbizé: Felcsut Ko6zség Onkormanyzata, 8086 Felcsut, F6 utca 75.

Megbizott: FOTEKISZ Kft. Tatabanya, Kodaly tér 9. Engedély szama: E-765/1992.
Ertékelés célja: Forgalmi érték megallapitasa

A helyszinelés idopontja: 2015. marcius 28.

2. Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan cime: Felcsut- Belteriilet
Helyrajzi szama: 498
Ingatlan nyilvantartési teriilete: a. kivett Ovoda, udvar 0. 4865 m2
b. szanto 4. 1.9600 42.55 Ak.
Osszesen: 2.4465 42.55 Ak
Tulajdonos(ok) neve: Tulajdoni lap szerint:Felcsut kozség Onkormanyzat 1/1
Az ingatlan tipusa (miivelési 4ga): beépitetlen teriilet
Ingatlan fekvése: belteriileten

Az ingatlanon lévé terhek: tehermentes

rrrrr

értékelés alapjan végezhets értékelés lehetséges.
-Forgalmi piaci érték alapa
-Hozadék érték alapu értékeléssel

4. Az ingatlan értékelésének alapelvei és korlatozo feltételek:

A 2 pontban ismertetett ingatlan értékeléséhez a kovetkezoket sziikséges figyelembe venni:

A szakérté az ingatlant tiszta tulajdoni tehermentes ingatlanként értékeli a helyszini szemle
idépontjaban. Az ingatlanra vonatkozban a megrendelé altal szolgaltatott tulajdoni lapon
talmenden egyéb korlatozasrol nincs tudomasa.

A szakértd az ingatlanon esetleg fennallo kills6 szemrevételezéssel nem észlelhetd
értékbefolyasold tényezokért feleldsséget nem vallal. (talajfelszin alatti problémak, koérnyezetre
artalmas anyagok stb.)

A piaci 6sszehasonlité adatok felhasznéalasanal a vizsgalt ingatlan meghatarozasahoz az alabbi
jelentds értéket befolyasolo 6sszehasonlito tényezoket kell vizsgalni.
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hasznalati szempontok

telek adottsagai, infrastruktira

kornyezeti -és alternativ hasznositas szempontjai
jogi szempontok €s hatosagi szabalyozas.

A fentiek szerint értékelést jelen esetben a forgalmi érték alapu Osszehasonlitdé modszer értékelését
lehet figyelembe venni, mely szerint a kdrnyezd, hasonlé fajta és mindségli  ingatlanok arait
Osszehasonlitjuk .

5. Az ingatlan leirdsa, kornyezeti jellemzoi:

Az ingatlan Felcsat kozség belteriiletének kozponti részén helyezkedik el. A ingatlan megkozeltese a
kozség FO utcajarél az un Kastély Ovodan at és foldrészlethez tartozé 496 és 497 hrsz.-G foldrészletek
kozott talalhatd 498 hrsz.-hoz tartozo uton lehetséges. Az ut kialakitasaval a szantd miivelési ag, igy
kozvetleniil csatlakozik a kozség F6 utcdjahoz. A foldrészlet K-i részén 555 hrsz.-G kisvasit
csatlakozik. Az ingatlan b alrészlete miivelt tertlet, melyet a kisvaat mellett kb. 200-250 m2 fasitott
teriiletrész hatarol. A kozség Rendezési Tervében Vt-1 un. telepiiléskozponti vegyes teriletii és Lf
falusias lakoteriletii épitési Ovezetbe esik. A szabdlyozasi terv kialakitasaval 4-5 db. foldrészlet
alakithat6 ki, mely értékelésnél jelentés aremelkedést jelent. A teriilet enyhén lejtos K-i iranyban a
kisvasut felé.

6.Infrastruktualis ellatottsaga:

Az ingatlan kozmiivesitett teriilet, az értékbecslés targyat képezd b alrészten kozmiivesitettség
nincs.

7. Az ingatlan értékelése:

Az érintett teriileten Osszehasonlitd adatok, beépitheté kozmiivesitetlen foldrészletek nem allnak
rendelkezésre. Az érintett teriilet b alrészletének értékesitéséhez a telekalakitas geodéziai munkait a
szabalyozasi terv eloirasaival meg kell valositani, mely jelentGsen megnoveh az ingatlanok értékeét.
Masik lehetséges megoldas a megosztassal szétvalasztani az Ovoda és szantd terilletét. Jelen
esetben a szantd terillete 1 hektarnal nagyobb, ha kivonasra keril 3.742.640,-Ft foldvédelmi
jarulékot kell fizetni. A belteriilet e részen beépitheté iires telkek nem talalhatok bar a szabalyozasi
terv lehetové teszi a lakotelkek kialakitasat.

Az érintett ingatlant szemrevételeztem, tajékoztatasul fotokat készitettem és az értékét az érintett
teriilet fekvése, megkozelitése, kozmivesitettsége, teriilete, hasznalhatosaga és piaci megitélése
alapjan hataroztam meg.
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Az elmult években a beépitheté ingatlanok forgalmi értéke jelentésen novekedett, de ehhez a
fentiekben leirt telekalakitasi munkak ingatlan-nyilvantartasi rendezése szitksége.
Ez esetben a teriilet b alrészletét m2 értékben lehet .meghatarozni.

A forgalmi értéket csokkents tényezék:A szanté alrészletként szerepel, nincs kivonva
miivelésb8l, A szabalyozasi terv megvalositasahoz, infrastruktura kialakitasa és
az elhelyezkedése miatt gazdasagilag nehéz megvalositani.

A forgalmi értékét noveld tényezék: Belterileti fekves

8. Az ingatlan forgalmi értéke:

A fenti leiras és helyszinelés alapjan az ingatlant belteriileti szantoként vettem figyelembe. Az
alrészlet m2 arat 450,- Ft/. ra értékelem.

A b alrészlet teriilete 19600 m2 x 450,- Ft =8.820.000,-

( 9 Tanusitvany:.
A leirt megallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és helytalloak.
Az ingatlan értékbecslé kijelenti, hogy sem jelenlegi, sem jovobeli érdekeltsége nincs az értekelt
ingatlanokkal, az ingatlanok tulajdonosaival kapcsolatosan, tovabba kijelenti, hogy a szakért6i
jelentésben megéllapitott érték nincs osszefliggésben az értékbecslésért kapott ellenértékkel.

Tatabanya, 2017 szeptember 20..
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ANTHNVAIUDIED 1dh U ITTUITTE CPIITS UVELTICL

Ovezeti jel Min. kial. Min. kial. | Max, beép. | Min. zoldf. Beépitési | Max épimm.
telekter. telekszd. ardnv (%) | arany (%) mod mag. (m)
(m’) (m)

Lke-1 550 14 30 50 O 4,5

Lke-2* 720 18 30 50 SZ 4.5

Lke-3** 1000 18 30 50 SZ 4.5

Lke-4 550 16 30 50 SZ 6.0

Lke-S 400 10 30 50 CS 6.0

Lke-6 2000 20 20 50 SZ T

Lke-7 1500 20 20 50 SZ 6.0
O oldalhataron al16 beé pitési mod; SZ: szabadondllo; CS: csoportos beépités *Szinyog-pusztai //
lakoterii et bovitése ** Szunyog-pusztai lakéterilet 1. iitem //

'Falusias lakoteriilet épitési dvezete:

Ovezeti jel | Min. kial. | Min.kial. | Max. beép. | Min. zoldf. | Beépitési | Max épitm.
telekter. telekszd. ardauyv (%) | ardny (%) mod mag (m)
(m?) (m)
Lf | 550 1 14% 30 50 | 0 4.5

O oldathataron allé beé pitési mod; K- kialakult dllapot szerinti beépités *kial akult allapot eseten a
beepithetd minimalis tel ekszélesség 10 m '

Telepiileskbzpont vegyes teriilet epitési dvezetei:

/,

Ovezeti jel | Min. kial. Min. kial. | Max. beép. | Min. zbldf. | Beépitési | Max épitm.
telekter. telekszéd. ardny (%) | ardny (%) moéd mag. (m)
(m?) (m)
V-1 400 14 60 20 0 T4
Vi-2 1000 16 40 40 SZ 7,3
SZ: szabadondllé; O oldalhatiron all6 beépitési mod
Kilonleges tertilet ovezetei:
Ovezeti jel | Min.beép. | Min.beép. | Max. beép. | Min.zoldf. | Beépitési | Max épitm.
ielekier. telekszd. arany (%) | argoy (%) mod mag. (m)
(m?) (m)
Kt K K 10 40 SZ 5.5
Ks K K 15 50 5Z 7.5
Kr 10000 ( tha) 50 15 60 SZ T
Keii 2000 25 23 50 SZ 7.5

$Z: szabadonallé; K kialakult, tovabb nem oszthatd, csak Gsszevonhatod
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