Tisztelt Holgyeim és Uraim!

Kedves Tulajdonostarsak!

A fejlesztési tervet elsOsorban az ingatlanforgalom-ingatlanértékelés oldalarol tudom
megkozeliteni, mert csak ebben van harom évtizedes nemzetkdzi szakmai és hazai birosagi

gyakorlatom.

Altalanossagban elmondhatd, hogy minél szélesebb egy ingatlan elétt az utca, annal
értékesebb az itt talalhato ingatlan, és az ilyen ingatlanok iranti keresletr6l elmondhat6, hogy
vilagviszonylatban folyamatosan erdsodik. Abban az esetben, ha ezt nem csak egy utcara
kiterjed6en sikeriil 1étrehozni, az kiillonosen felértékeli az egész teriiletet, joval a kornyezo
arszint feletti arak alakulnak ki az erds kereslet hatdsdra. Mindannyian szerencsések vagyunk,
hogy egy olyan lehetdség van a keziinkben, melyel nagyon kevesen rendelkeznek.

Fontos eldre bocsatanom, hogy egy ilyen kornyezet kialkakitasanak alapjaul szolgal6d tervek
altalaban csak évek alatt hajthatdéak csak végre, és tervezésiik tobb évtizedre torténd eldre

gondolkodast igényel.

Mindig lesznek olyanok, akik azt hiszik, hogy egy ingatlan att6l értékesebb, hogy nagyobb 10
négyzetméterrel és nem pedig a telek dsszértékét nézik!

Mindig lesznek olyanok, akik azt gondoljak, hogy minden négyzetméter veszteséget az
Onkorményzatnak kell kifizetnie. Ezek sulyos tévedések!

Ezen tévhitek eloszlatdsdban mindenki segithet. A szakértok hiteles szakmai véleményiikkel,
az ezt felismerd tulajdonosok pedig a jo példaval torténd é€len jarasban. Kartéritésre
véleményem szerint csak azon tulajdonosok szdmithatnak, akik az atlaghoz képest joval
nagyobb veszteséget szenvednek el. Olyan szerencsés és ritka helyzetben vagyunk, hogy ilyen

tulajdonos nalunk alig van!

Az Orszagos Telepiilésrendezési és Epitési Kovetelményekrol sz616 1997-es kormanyrendelet
nem ir eld konkrét szamokat, csak uttipusonként minimum szélességet hataroz meg. Ez helyi
gylijtéutak esetében min. 22 m, kiszolgalo utak esetében min. 12 m. Ennek alapjan a teriileten
12 — 22 méter kozotti utszélességekben gondolkoznék tavlatilag.

Amiket egy teriilet fejlesztési tervének kidolgozasa soran Ondk szdmara is mindenképpen

megfontolasra javaslok, azok az alabbiak:



e Mi lesz a teriilet funkcidja 10-20 esetleg 30 év mulva? Mezdgazdasagi, 1idiilo, vagy
lako6?
e Milyenek a telkek jellemzd aranyai? (utcafront szélessége/telek hossziisaga)
Idedlisnak 1:2 és az 1:3 kozotti méretek tekinthetdk.
e Az utca mindkét oldala beépitett-e?
e Az utcaban kétiranyu, vagy csak egyiranyu forgalom varhat6?
e Milyen olyan felépitmény talalhatd, amelynek bontasa nem varhatdo rovid-
kozéptavon?
e Tavlatilag milyen utvonalon lehetséges kisbuszos tomegkozlekedés iizemeltetése?
A rendelkezésemre bocsatott térképkivonatot attekintve, fentieket mérlegelve javaslatom
szerint a terep és beépitettségi adottsagokhoz igazodva
o 12-14-16 méter szélesség kozott valtakozo utcak kialakitdsat latom sziikségesnek a
Puttony, Aszu, Muskotaly és Korte utcak esetében.
e 11 méter széles utca kialakitasat a Ribizke utca teriiletén,
Ezen szélességek lehetdvé teszik a kulturalt parkolast minden beépitett oldalon, gyalogos és
kétiranya gépkocsi kozlekedést, felszini csapadékviz elvezetést, valamint akar fasor
elhelyezését is. Ezzel Un. “premium” kategoérids teriiletté valhatna ez a paratlan
elhelyezkedésti és természeti kornyezettel bird, de ma még rendkiviil elhanyagolt teriilet.
Fenti javaslatom megvaldsitasat kiilonosen indokolja és konnyebbé teszi, hogy
e nincsenek jelentds értékii épiiletek a varhato utcateriiletek vonaldban,
e az atlagos telekaranyok 1:10, azaz egy jellemzd telek 10 méter széles és 100 méter
hosszu,
e egy telekhez viszonylag rovid szabad utcafront jut. (Amit egy gépkocsi behajtd
tovabb csokkent)
Véleményem szerint a jelenlegi rendezési tervben eléiranyzott utcaszélességek (7-10 m) csak
mezdgazdasagi funkcid esetén elégségesek, a késdbbi esetleges 1idiild vagy lakofunkcio
esetében jelentds értékcsokkentd tényezdként tekintendd a keskeny utca.
A javaslatom szerint esetlegesen megvaldsuld szélességek véleményem szerint az ingatlanok
megmarado teriiletének kb. 20-30 %-os azonnali felértékelddéséhez vezetne.
Tekintettel arra, hogy (néhdny kivételtdl eltekintve, melyek egyedileg rendezenddk) az

ingatlanok telkébdl mindossze 5-8 % leadasa valik sziikségessé, az ezaltal megvaldsulo



értéknovekedés sokszorosan meghaladja a teriiletveszteségbdl szarmazo értékcsokkenés
hatésat.

Ilyen mérték teriilet leadasok esetén kartéritésre véleményem szerint nem kertilhet sor és ez
méltanyosan az onkormanyzattél sem varhatd. Ez els6dlegesen a tulajdonosok érdeke. Hogy
miért, azt az alabbi rovid szampéldaval igyekszem bemutatni.

A teriileten jellemz6 atlagos forgalmi érték jelenleg 6000 Ft/nm. A jellemzd telekméret 1000
nm. Atlagos teriiletvesztést (6,5 %) és atlagos felértékel6dést szamolva (25 %) a kiindul6 6
millié forintos 1000 nm-es telek, egy utszélesités utdn 935 nm lesz, melynek értéke 7 millio
forint lesz (7500 Ft/nm). Ez tobb mint 17 %-os, 1 millié forintos azonnali nyereséget jelent a
tulajdonosok szamara, valamint megteremti a kozmifejlesztés lehetdségét, ami néhany év
tavlatdban tovabbi jelentds felértékelddéshez vezethet. Ennek megvalosuldsat kovetéen a

telekértékek 4-6 —szoros emelkedése varhato.
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