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Iratszam: E-15/2/2015.

A TELEK FORGALMI ERTEKENEK BECSLESE

1. El6zmények:

Megbizé: Felcsut Kozség Onkormanyzata , Felcsit, F6 utca 75. .
Megbizott: FOTEKISZ Kft. Tatabanya, Kodaly tér 9.
Ertékelés célja: Az ingatlan forgalmi értékének megallapitisa

A helyszinelés idépontja: 2015. marcius 26.

2. Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Az ingatlan cime: Felcsut
Helyrajzi szama: 0275/5.
Ingatlan nyilvantartasi teriilete: a szant6 3 min.oszt. 6180 m2 17.18 Ak.
bszant6 4 -,- 1221m2 265 ,,
cszanté 5 -..- 1153 m2 2.01 .
8554 m2 21.84 Ak.

Tulajdonos(ok) neve: Szarvas Jozsefné 1/1
Az ingatlan tipusa (miivelési 4ga): szant6
Ingatlan fekvése: kiilteriileten

Az ingatlanon lévé terhek: EON vezetékjog

3. Ertékelés célja:
A vizsgdlatba vont foldrészlet belteriilet melletti részén a kozség vizellatasat szolgalo
viztorony athelyezése, mely a belteriileti 329/2 hrsz.-t foldrészleten talalhaté.

Az ingatlan azonositdsa a megrendeld altal szolgaltatott tulajdoni lap masolattal,térképi
helyszinrajzal és Szabalyozasi tervvel tortént, melyet mellékletként csatolunk.

4. Az értékelési vizsgdlat modszere::

Az értékelés targyat képezd ingatlan helyszinén szakértéi szemlét tartottunk. A
helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét és miivelési aganak megfelelé hasznositasi
jellemzoit és egyéb értékbefolydsolasi tényezoket vizsgaltunk. A fentieken tilmenden
tdjékozodtunk a telepiilésenként az adott tipust és jellegli ingatlanok altalanos piaci
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helyzetérél, valamint a helyi épitési szabélyzatban foglalt eléirdsokrol.
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5. Ertékelés, értékbefoly4dsolé tényezik:

Az érték megdllapitds egy adott vagyontargy vagy ingatlan jellemzoinek, kériilményeinek
¢s befektetési lehetdségeinek meghatarozasa helyszini megtekintés és egyéb felmeriils
adatok kivizsgalasa alapjan.

Az ingatlan értékelés becsiilt értéket kozol a piaci adatok és a term6fsld talajtani és
hasznalhatosaga alapjan. Ezen érték modosul a piac kereslet véltozasaval, gazdasagi,
tarsadalmi és jogi hatdsok kovetkeztében, melyet tényezoket figyelembe kell venni. A
forgalmi értek az a legvaldszinibb ar, melyet adott idopontban kapni lehet az ingatlanért,
azt feltételezve, hogy az adasvétel a valos piaci viszonyok koézott, a koriilményeket
kolcsondsen ismerd személyek illetve szervezetek kozott keriil sor.

A jelenlegi foldpiaci drak ma még nem teljesen alkalmasak a forgalmi érték
meghatarozasara.

Nem alkalmazhat6 az aranykorona (155 éves értékmérd), mert ez az érték a foldnek
varhato tiszta jovedelmét kimutatd mutatdszam ma mar inkabb koézelitd értéknek
tekinthetd, ezért csak Osszehasonlito értékelésként szerepeltetjlk. Az ingatlan-
nyilvantartasban szereplé aranykorona értékek, melyek a monarchidban alakultak ki,
szinte teljesen elszakadtak a piaci viszonyoktél. Jelenleg a magyarorszagi terméfoldek
jelent6sen alulértékeltek. Jelentés probléma, hogy a szanté miivelési aga terméfoldek
piaci érték alapun meghatarozasanak modszerei nem kidolgozottak, nincs egységes
koncepcio.

Nem tisztazott, hogy az Gsszehasonlito értékelésnél a fajlagos érték vetitési alapja a
foldrészlet teriilete vagy az aranykorona értéke legyen.

6. Az ingatlan értékelésének alapelvei és korlatozé feltételek:

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

A szakértd az ingatlant tiszta tulajdont tehermentes ingatlanként értékeli a helyszini
szemle idopontjaban. Az ingatlanra vonatkozoan a megrendelé altal szolgaltatott
tulajdoni lapon tdlmenden egyéb korlatozasrol nincs tudomésa.

A szakértd az ingatlanon esetleg fennallo kiilsé szemrevételezéssel nem észlelhetd
értékbefolyasolo  tényezokért felelosséget nem vallal.(talajfelszin alatti problémak,
kornyezetre artalmas anyagok stb.)

A piaci Osszehasonlito adatok felhasznaldsanal a vizsgalt ingatlan pontosabb
meghatarozasahoz az alébbi jelentos értéket befolydsold Gsszehasonlité tényezéket kell
vizsgalni.

hasznalati szempontok

telek adottsagai, infrastruktira

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

]

A fentiek szerint értékelést jelen esetben a piaci osszehasonlité adatok elemzésén
alapulé modszer értékelését lehet figyelembe venni, mely szerint a kdrnyezd, hasonld
fajta és mindségii ingatlanok arait 6sszehasonlitjuk. Az &sszehasonlité vizsgélat soran
olyan ingatlanokat lehet figyelembe venni, amelyek foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonl6 és abban szerepld ingatlanok tipusa azonos vagy kézel azonos a
jelen megbizas targyat képez6 ingatlannal. E feltételek miatt a kialakult piaci arak
jelentds szérast mutatnak, attol fiiggden, hogy az ingatlanforgalmazas szerzédései szerint
hektéarra vagy aranykorona értékre kotddnek.
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A hozadék elvii értékelést az ujrael6allitasi értékelésnél alkalmazzak, melynél az
alabbi adatokat kell vizsgalni:élettartam  vizsgalata,avulasi tényezok,telekérték
meghatdrozas és értékképzés., mely ez esetben nem alkalmazhato.

7. A forgalmi érték meghatarozasa:

A termOfold ardra nagyon sok tényezO van hatassal, teriillete, hasznalhatésaga |,
termoképessége , fekvése, miivelési aga, gazdasagi kornyezete, jogi allapota vagy
tulajdoni jogéllasa, azaz mennyi tulajdonosa van.

A megrendelé a forgalmi értékelést m2 arra kérte vetiteni, mert a kozség Szabalyozasi
tervében az érintett hrsz..-b6l 200 méter hosszban azaz kb. 2000 m2 értékben lehetdség
van belteriiletbe csatoldsra. A jelslt teriiletrész szanté 3 mindségli osztalyu azaz
hektaronkénti aranykorona értéke 27.80. A belteriiletbecsatolassal a 2000 m2-re esé
aranykorona értéke 5.56, melynek termelésbol kivonasi dija méscélii hasznositas céljabol
a jelenlegi 2007.CXXIX torvény szerint 667.200,- Ft. és az egyéb jarulékos foldmérési és
szakhatosagi koltségek.

A fentiek figyelembevételével maximum 4 db.400 m2 teriiletti 10.16 méter széles kdzmii
nélkiili épitési telek alakithato ki, melynek kozmiivesitett értéke 4500.-5000.-Ft/m2.

A Rendezési terv szerinti kialakitdsanak illetve megvalositisanak koltségei, mely
tartalmazza a termelésb6l kivonast, belteriiletbecsatoldsi és a foldmérési munkarészek
elkészitését, kozmiivek kialakitasat (viz,szennyviz,gaz kozmiifejlesztési
hozzajarulas kiépités tavolsaga, a bekotések szama és atmérd stb. melynek koltségei jelen
esetben csak tajékoztatd jelleggel becsiilhetd meg)

Felcsut kozség kiilteriiletén a term6foldek kinalati dra 1.600.000,- és 2.000.000.-
Ft /hektar kozott mozog. A ténylegesen megkotott szerzodések ennél 10-15 % kevesebb
Osszegért jottek 1étre. Ezen szamitdssal a maximalisan elérhetd piaci ar 1.700.000.- Ft.
melynek m2-re es6 ara 200,-Ft/m2-re tehetd.

A fentiekben leirtak figyelembevételével a hektironként drat a Szabalyozasi terv
lehetésége jelentésen noveli, igy a m2 drra vonatkozé forgalmi értéket 1200-1500
Ft/m2 kozotti arra értékeljiik.

8. Az ingatlan leirasa, kirnyezeti jellemzéi:

A telek a kozség kiilteriiletének ENy-i részén a belteriileti 352 hrsz.-t Kassai ut mellett
taldlhaté. E-i és D-i részén szanté mivelési agu hasznositott ingatlanok hataroljak. A
ingatlan gondozott €s szant6 mivelésben hasznositott teriilet, kozel sik fekvési 6
megkdzelitésii  ingatlan. A térképi méretek szerint kb. 950m hosszisagi és a hatso
belteriiletté] tdvolabbi részén csatlakozik a 0253 hrsz.-u ithoz. A kézség Rendezési terve
szerint Vt-1 6vezetbe sorolt épitési telek.
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9., Tanusitvdany:

Az érintett teriileten Osszehasonlité adatok az azonos fekvést és hasznalhatosagh
foldrészletekre nem all rendelkezésre.

A ténybeli megéllapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz igazak és helytalloak.

A szakvéleményben foglalt elemzések a forgalmi értékbecsld személyes részlehajtastol
mentes elemzései és kovetkeztetései. Az értékelt ingatlanban nincsen személyes érdeke
és az érintett felek irdnydban sem.

Az értékelés és elkészitése a Teganova és az EVS 2003 iranyelveivel és szabalyaival
Osszhangban tortént.

Tatabanya, 2015. mércius 28.

..............................
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5.8
A belteriileti hatar mo6dositisa

A belteruleti hatdr modositasarél és kitiizésérdl a szabalyozasi tervlapok alapjan kell
gondoskodni, az érvényben lévé és vonatkozd rendeletekben, utasitdsokban foglaltak

figyelembe vételével.

A belteriiletbe keriilé (illetve beépitésre szant) teriletek rendeltetését, épitési dvezeti
besorolasat a szabalyozasi tervlapok tartalmazzék, hatarozzdk meg. A belteriiletbe vonandé
teriiletek bevonasa a konkrét épitési igények szerint, a részletesebb tervek elkészitésekor és
Jovéahagyasakor, szakaszosan is végrehajthato.

II. A BEEPITESRE SZANT TERULETEK EPITESI OVEZETEINEK ELOTRASAI
6.8

A lakoéteriiletekre vonatkozé dltaldnos elGirasok

A lakoterilletek €pitési Ovezeti tagolasit a szabalyozasi tervlapok tintetik fel. Felcsut
lakoteriiletei a

a) kertvarosias lakétertilet (csaladi hazas beépitésii teriiletek), valamint a

b) falusias lakoéteriilet (hagyomanyos, falusias jellegii beépitésii teriiletek)

Epitési Gvezetbe sorolandok.

A lakéterileteken az OTEK el6irasai szerinti épiletek helyezhetok el. A lakoteriilet telkein a
lakoépileten kiviil a lakossdg alapfoku ellatasat biztosito kereskedelmi, vagy szolgaltato és
kistizemi termeld és tarold épiletek is elhelyezhetok az dvezeti eldirasok betartasaval. Meglévé
lakoepiilet - igény esetén - ilyen célra drmindsithetd.

Nyulvanyos (nyeles) telek kialakitdsa ujonnan nem engedélyezhetd.

A lakoterileteken belil csak a 28-32. §-okban eldirt komyezeti hatarértékeknek megfelelé
kibocsatasokat meg nem halado kistizemi, illetve kereskedelmi tevékenység folytathato.

Az elbkert méretét a kialakult beépitéshez igazodoan, a szabélyozési terviapon feltiintetett
épitési vonalak iranyadd figyelembe vételével kell meghatdrozni.

Oldalhataron 4llo beépitésre kijelolt épitési ovezetekben kivételesen ikerhdzas beépités,
valamint (minimum 20 m-es telekszélesség esetén) szabadonallo beépités is engedélyezhetd, az
OTEK 35-36. §-4ban meghatirozott feltételek teljesilése esetén. Az ilyen (az altalanosan
jellemz6tél  eltérd) jellegi beépités engedélyezéséhez az utcaképbe vald illeszkedés
szeml€ltetésére az 1. foku €pitési hatdsag altal elbiralandd elvi épitési engedélyezési terv
készitése szitkséges.

Azon épitési ovezetekben, melyekben "melléképilet” épitése engedélyezhetd, a "melléképiilet” a
"foépilet" takardsaban, a hatsokertben helyezhet6 el, 3,50 m-es legnagyobb épitmény-magassig
€s 6,50 m-es legnagyobb gerincmagassag betartdsaval. Kazanhdzat a "foépiiletben”, vagy a mogé
kell elhelyezni. "Melléképiiletet" az OTEK hatsokertre vonatkozé eldirasaitdl eltéréen, vagy a
hatso telekhatarra elhelyezni (meglévo, kialakult kis telekmélység esetén) csak akkor szabad, ha
ez a szomszédos ingatlan hasznalatit €s beépithetéségét nem korla-tozza. Kisipari- és
barkacsmiihely, valamint kasiizemi termeld létesitmény "melléképiiletként” elhelyezhetd, de
azok brutto alapteriilete nem lehet nagyobb, mint a féépuleté. Szomszédos "melléképiiletek” egy
épulettdbmegben, de kilén tlizszakaszként 1étesithetok. A  kozterilletr6l  lathato
"melléképiiletek” a "foépiilethez" igazoddan, hagyomdnyos szerkezettel s kialaki-tassal,

magastetével epitendok.



9.8

Telepiiléskézpont vegyes teriilet
(1) A telepiléskozpont vegyes teriileten tébb 6nallé rendeltetési egységet magéaba foglald, lakoé-
(csak a Vt-1 jell épitési Gvezetben) és helyi telepiilési szinti igazgatasi, kereskedelmi,
szolgaltatd, vendéglato, szallashely szolgédltatd, egyhazi, oktatasi, egészségiigyi, szocidlis
épilletek és sportépitmény helyezhetdk el. A teriileten az OTEK 31.§ (2) bekezdésének
figyelembe vételével kivételesen elhelyezhetd nem zavard hatisi gazdasagi épitmény és
terepszint alatti épitmény is, legfeljebb a beépitettség 50 % -dig.

A telepiiléskozpont vegyes teriilet épitési dvezeteiben megengedheté maximalis szintteriileti
mutato értéke: 1,8.

2)

(3) A terilet épitési dvezeteinek legfontosabb elbirasai:

Oveze- | min.kialak. | minkial. | max.beép. | min. zildf. | beépitési max. ép.
ti jel | telekter. (m’) | telekszél(m)| ardmy (%) | ariny (%) mo6d mag. (m)
Vt-1 400 14 60* 20 K 7,5
Vt-2 1000 16 40 40 SZ 1.5

SZ: szabadon all6, K: kialakult beépitési méd *dvoda, iskola esetében 25%

A telkeken belilli vizelvezetés elégtelensége kovetkeztében a szomszédos Iétesitmények,
telkek nem karosodhatnak. Szerelt kiilsé kéményt az épuletek utcai homlokzatan elhelyezni
nem szabad. Az €pitési ovezetekben csak igényes kialakitist, magastetds épiilet épithetd.
A (3) bek. szerinti Vt-1 épitési 6vezetben a beépithetd minimalis telekméret mind lakételek,
mind intézmény-telek esetében 400 m% a minimélis telekszélesség 14 m, a minimalis
telekmélység 30 m. Meglévo, ennél kisebb méretii (de minimum 10 m széles) épitési telkek
beépitése engedelyezhetd, az illetekes szakhatosagok hozzdjaruldsaval (10-14 m kozotti
telekszélesség esetén az oldalkert mérete 4 m-re csokkenthetd). A Vt-2 jeld (kiilterileti)
vegyes €pitesi dvezet beepitési eldirasait ugyancsak a (3) bek. tdblazata tartalmazza.
Terepszint alatti épitmények elhelyezése a maximalis beépithetoség + 10% mértékéig
engedélyezhetd.
A megengedhetd legnagyobb épitménymagassig intézmény esetében: 7,5 m, lakdépiilet
esetében 6,0 m. Az épuleteket a koztertlet (kozat) feldl a kialakult allapothoz igazodo (a
szomszédos épiletek atlagat figyelembe vevd) eldkerttel, a kialakult allapotnak megfeleld
(jellemzden oldalhataron allo) beépitési moddal kell elhelyezni. Az oldal- illetve hatsokert
minimalis mérete az OTEK szerinti, illetve az (5) bekezdés szerinti esetben csokkentett
eridle.
Az épitési Ovezetekben az épiileteket igényesen, kornyezetikhoz illeszkedve, kizardlag
magastetovel (30-45° kozotti hajlasszoggel) szabad kialakitani. Az épiileteket a terepre kell
illeszteni, feltoltésen épiiletet elhelyezni nem szabad. Az elhelyezni kivant épiileteket és
épitményeket egyiitt kell megtervezni és engedélyezni.
A telepuléskozpont vegyes €pitési ovezetekben a zoldfeliletek kialakitasara az alabbi el6ira-
sok vonatkoznak:
a) Az egyes telkek teruletének legalabb 20 %-at zéldfeluletként kell kialakitani.
b) A telkek zoldfelulettel boritott részének legaldbb felét haromszintli (gyep- cserje- és
lombkoronaszint egyiittesen), vagy kétszintil (gyep- és cserjeszint egyiittesen) noévényzet
alkalmazasaval kell kialakitani.
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