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Iratszam: E 15/1/2015

A TELEK FORGALMI ERTEKENEK BECSLESE

1. El6zmények:

Megbizé: Felcsit Kozség 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, Kassai utca

Helyrajzi szama: 330/2

Ingatlan nyilvintartasi teriilete: 903 m’

Tulajdonos(ok) neve: Tulajdoni lap szerint: Tész Ildiko 1/1
Az ingatlan tipusa (miivelési dga): beépitetlen teriilet
Ingatlan fekvése: belteriileten

Az ingatlanon 1évé terhek: tehermentes

3. Ingatlanértékelési forma:A beépitetlen miivelési agu ingatlanokra két altalanosan elfogadott
értékelés alapjan végezheto értékelés lehetséges.
-Forgalmi piaci érték alapu
-Hozadék érték alapu értékeléssel

4. Az ingatlan értékelésének alapelvei és korlatozo feltételek:

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

A szakértd az ingatlant tiszta tulajdonu tehermentes ingatlanként értékeli a helyszini szemle
idépontjdban. Az ingatlanra vonatkozéan a megrendelé altal szolgaltatott tulajdoni lapon
tulmenoden egyeb korlatozasrdl nincs tudomasa.

A szakértdé az ingatlanon esetleg fennallo kiils6é szemrevételezéssel nem észlelhetd
értékbefolyasolé tényezokért felelésséget nem vallal.(talajfelszin alatti problémak, kornyezetre
artalmas anyagok stb.)

A piaci dsszehasonlito adatok felhasznalasanal a vizsgalt ingatlan meghatarozasahoz az alabbi
jelentos értéket befolyasolo dsszehasonlito tényezoket kell vizsgélni.

hasznalati szempontok

telek adottsagai, infrastruktura

- kornyezeti -és alternativ hasznositas szempontjai
jogi szempontok €s hatosagi szabalyozas.
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A fentiek szerint értékelést jelen esetben a forgalmi érték alapt dsszehasonlité modszer értékelését
lehet figyelembe venni, mely szerint a kornyezd, hasonlé fajta és minéségii  ingatlanok drait
Osszehasonlitjuk . A hozadék elvii értékelést az Gjraelodllitasi értékelésnél alkalmazzak, melynél az
alabbi adatokat kell vizsgalni:

- brutté pétlasi koltség

- éttartam vizsgalata

- avulasi tényez0k

- telekérték meghatarozas

- értékképzés

5. Az ingatlan leirdsa, kornyezeti jellemzéi:

Az ingatlan Felcsut kozség belteriiletének keleti részén helyezkednek el. A ingatlant megkozelitésére
szolgél6 352 hrsz.-u Kassai utca makadam ut. A szilard burkolatd attél 150 méter tavolsagra talalhato,
a kozlekedési szempontbol a kozség f6 kozlekedési utvonalat a Temetd utcan mintegy 300 méterre
lehet elémi. A telek a 330 hrsz.-u foldrészlet megosztasaval alkult ki 2009-ben. E-i részén csaladi haz
talalhato, D-i részén kertként hasznositott telek, a Ny-i részén a kozség vizellatasat biztositd 329/2
hrsz.-i vizmii telephely a rajta talalhaté viztoronnyal. Az értékelt ingatlan beépitetlen teriilet, rajta nem
épitési engedélykoteles 10 m2 koriili tarolé helyiség talalhatd. Az ingatlan bekeritett, részben
elhanyagolt nem miivelt teriilet. A kozség Rendezési Tervében Vt-1 un. telepiiléskdzponti vegyes
teriileti besorolasba esik.

A teriilet sik fekvésii, kozség kozpontjatdl kb. 800-1000 méterre talalhato.
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6.Infrastruktuilis ellitottsiga:

Az ingatlan kézmuvesitetlen teriilet. Kézmi csatlakozasi lehet6ség a Vizmii telephelyétol vagy a
Temeto utca és Kassai Ut keresztez0désétol jelentos koltséggel megoldhato.

7. Az ingatlan értékelése:

Az érintett terlileten §sszehasonlité adatok, beépithetd kdzmiivesitetlen fldrészletekre nem 4llnak
rendelkezésre, magan forgalmu adasvételek nem jottek létre. A belteriilet e részen beépithetd iires
telkek nem taladlhatok bar a szabalyozasi terv lehetévé teszi a lakotelkek kialakitasat. Az érintett
ingatlant szemrevételeztem, t4jékoztatasul fotokat készitettem és az értékét az érintett teriilet
fekvése, megkozelitése, infrastruktudlis ellatottsdga, teriilete, hasznalhatésaga és piaci megitélése

alapjan hataroztam meg.
Az elmult években a beépithetd ingatlanok forgalmi értéke jelentosen csokkent.

8. Az ingatlan forgalmi értéke:

A fenti leiras és helyszinelés alapjan az ingatlant 3.900 Ft./ m® arra értékelem.

A 330/2 hrsz-u ingatlan teriilete: 903 m® x 3.900 Ft. = 3.521.700,- Ft.

azaz:Harommillié-6tszazhuszonegyezerhétszaz 00/100 Ft.

Tatabanya, 2015. marcius 28.
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5.8
A belteriileti hatdr modositdsa

A belterileti hatar médositasarél és kitlizésérél a szabalyozdsi tervlapok alapjan kell
gondoskodni, az érvényben lévé és vonatkozd rendeletekben, utasitdsokban foglaltak

figyelembe vételével.

A belteruletbe keriilo (illetve beépitésre szant) teriletek rendeltetését, épitési Svezeti
besoroldsit a szabalyozasi tervlapok tartalmazzak, hatdrozzak meg. A belteriiletbe vonandé
tertletek bevondsa a konkrét épitési igények szerint, a részletesebb tervek elkészitésekor és
Jjovahagyasakor, szakaszosan is végrehajthato.

I. A BEEPITESRE SZANT TERULETEK EPITESI OVEZETEINEK ELOIRASAT
6.§

A lakoteriiletekre vonatkozé dltaldnos elirdsok

A lakotertletek €pitési ovezeti tagolasét a szabalyozasi tervlapok tintetik fel. Felesht
lakétertiletei a

a) kertvirosias lakéteriilet (csaladi hazas beépitésii teriiletek), valamint a

b) falusias lakéteriilet (hagyoményos, falusias jellegli beépitésii teriiletek)

€pitési ovezetbe sorolanddk.

A lakoterileteken az OTEK el6irdsai szerinti épiiletek helyezhetok el. A lakoteriilet telkein a
lakéépileten kiviil a lakossag alapfoku ellatasat biztositd kereskedelmi, vagy szolgaltato és
kistizemi termeld és térol6 épiiletek is elhelyezhetdk az Gvezeti eldirdsok betartasival, Meglévd
lakoépiilet - igény esetén - ilyen célra dtmindsithetd.

Nyulvanyos (nyeles) telek kialakitasa Gjonnan nem engedélyezhet§.

A lakoterileteken beliil csak a 28-32. §-okban eldirt kornyezeti hatérértékeknek megfeleld
kibocsatasokat meg nem haladé kisiizemi, illetve kereskedelmi tevékenység folytathato.

Az elbkert méretét a kialakult beépitéshez igazoddan, a szabalyozisi tervlapon feltiintetett
epitési vonalak irdnyadd figyelembe vételével kell meghatarozni.

Oldalhatéron &ll6 beépitésre kijelolt épitési ovezetekben kivételesen ikerhazas beépités,
valamunt (minimum 20 m-es telekszélesség esetén) szabadonallé beépités is engedélyezhetd, az
OTEK 35-36. §-aban meghatirozott feltételek teliesilése esetén. Az ilyen (az altaldnosan
jellemz6tdl  eltérd) jellegli beépités engedélyezéséhez az utcaképbe vald illeszkedés
szemléltetésére az 1. foku épitési hatosag altal elbiralandd elvi épitési engedélyezési terv
készitése szitkséges.

Azon epitési dvezetekben, melyekben "melléképiilet" épitése engedélyezhetd, a "melléképiilet” a
"foépulet" takarasaban, a hatsokertben helyezhetd el, 3,50 m-es legnagyobb €pitmény-magassag
¢s 6,50 m-es legnagyobb gerincmagassag betartisaval. Kazanhazat a "fdépiiletben”, vagy a moge
kell elhelyezni. "Melléképilletet" az OTEK hatsokertre vonatkozé el6irasaitol eltéroen, vagy a
hatso telekhatdrra elhelyezni (meglévd, kialakult kis telekmélység esetén) csak akkor szabad, ha
ez a szomszédos ingatlan hasznalatit és beépithetéségét nem korla-tozza. Kisipari- és
barkacsmuhely, valamint kisizemi termelé létesitmény "melléképitletként” elhelyezhetd, de
azok brutt6 alapterillete nem lehet nagyobb, mint a foépiileté. Szomszédos "melléképiiletek” egy
épulettomegben, de killon tlzszakaszként 1étesithetok. A  kozteriletrdl lathato
"mellékepiletek" a "foépilethez" igazoddan, hagyoményos szerkezettel és kialaki-tassal,
magastetovel épitendok.



9.§

Telepiiléskozpont vegyes teriilet

(1) A telepuléskozpont vegyes teriileten t6bb 6nallo rendeltetési egységet magaba foglalé, laké-

(2)

(3)

(csak a Vt-1 jeldl €pitési Gvezetben) és helyi telepiilési szinti igazgatasi, kereskedelmi,
szolgaltatd, vendéglato, szdllashely szolgdltato, egyhazi, oktatdsi, egészségigyi, szocialis
epiiletek €s sportépitmény helyezhetok el. A terileten az OTEK 31.§ (2) bekezdésének
figyelembe vételével kivételesen elhelyezhet nem zavaré hatdsu gazdasagi épitmény és
terepszint alatti épitmény is, legfeljebb a beépitettség 50 % -aig.

A telepiléskozpont vegyes teriilet épitési 6vezeteiben megengedhetd maximalis szintterileti
mutato értéke: 1,8.

A teriilet épitési 6vezeteinek legfontosabb elbirasai:

Oveze- | min.kialak. | min.kial. | max.beép. | min. zGldf. | beépitési max. ép.
ti jel | telekter (m’) | telekszéL(m)| aramy (%) | arany (%) méd mag. (m)
Vt-1 400 14 60* 20 K 75
Vt-2 1000 16 40 40 L 7.5

(4)

()

(6)
(7)

)

)

SZ: szabadon allé, K: kialakult beépitési moéd *dvoda, iskola esetében 25%

A telkeken belilli vizelvezetés elégtelensége kovetkeztében a szomszédos létesitmények,
telkek nem karosodhatnak. Szerelt killsé kéményt az épiiletek utcai homlokzatén elhelyezni
nem szabad. Az épitési 6vezetekben csak igényes kialakitasu, magastet6s épiilet épithetd.
A (3) bek. szerinti Vt-1 épitési ovezetben a beépithetd minimalis telekméret mind lakotelek,
mind intézmény-telek esetében 400 m* a minimalis teleksze]esseg 14 m, a minimalis
telekmélység 30 m. Meglévd, ennél klsebb meéretii (de minimum 10 m széles) épitési telkek
beépitése engedélyezhetd, az illetékes szakhatésagok hozzgjérulasaval (10-14 m kozotti
telekszélesség esetén az oldalkert mérete 4 m-re csokkenthetd). A Vt-2 jeli (kultertleti)
vegyes epitési ovezet beépitési eldirasait ugyancsak a (3) bek. tablazata tartalmazza.
Terepszint alatti €pitmények elhelyezése a maximalis beépithetdség + 10% mértékéig
engedélyezhetd.
A megengedhetd legnagyobb épitménymagassdg intézmény esetében: 7,5 m, lakoépiilet
esetében 6,0 m. Az épiileteket a kozteriilet (kozut) fel6l a kialakult allapothoz igazodé (a
szomszedos épiiletek dtlagat figyelembe vevo) eldkerttel, a kialakult dllapotnak megfeleld
(jellemzden oldalhataron allo) beépitési moddal kell elhelyezni. Az oldal- illetve hatsokert
minimélis mérete az OTEK szerinti, illetve az (5) bekezdés szerinti esetben csékkentett
érték.
Az ¢épitési Gvezetekben az épileteket igényesen, kérmyezetikhoz illeszkedve, kizarolag
magastetovel (30-45° kozotti hajlasszoggel) szabad kialakitani. Az épiileteket a terepre kell
illeszteni, feltoltésen épiletet elhelyezni nem szabad. Az elhelyezni kivant épiileteket és
épitményeket egyiitt kell megtervezni és engedélyezni.
A telepiiléskozpont vegyes épitési 6vezetekben a zoldfeliletek kialakitdsara az alabbi eldira-
sok vonatkoznak:
a) Az egyes telkek teriiletének legalabb 20 %-4t zoldfeliletként kell kialakitani.
b) A telkek zoldfelulettel boritott részének legalabb felét haromszintii (gyep- cserje- és
lombkoronaszint egyiittesen), vagy kétszintii (gyep- és cserjeszint egyiittesen) novényzet
alkalmazaséval kell kialakitani.



