Harai és Tarsai Bt. Ingatlaniroda
2151 Foét, Méricz Zs. u.3.

ingatian

- Ingatlan értékbecslés

Szakvélemény

a 2151 Fét, ,.Barackosban” 1évo ingatlanokrol.

Hrsz: 5513/12, 5513/11, 5513/10, 5553/23, 5551.

Késziilt: 2013.januar 29-¢én
2 eredeti példany a Megbizonak
1 példany irattar



1. Ingatlanforgalmi szakértoi vélemény dsszesitoje

Targy: Fét, ,Barackosban” 1évd 4 db. beépitetlen megnevezésii,
valamint egy legelé megnevezési,
ingatlan forgalmi értékbecslése.

Ertékelési bizonyitvany

A szakvélemény targyaban szerepld ingatlanok forgalmi értéke 2013 .janudr 29-i allapotnak
megfelelden:

5553/10 hrsz 804 m2 x 5.100.- = 4.100.400.-Ft
5553/11 hrsz 804 m2 x 5.100.- = 4.100.400.-Ft
5553/12 hrsz 800 m2 x 5.100.- = 4.080.000.-Ft
5553/23 hrsz 1035 m2 x 4.500.- =4.657.500.-Ft

5551 hrsz 3012 m2 x 250.- = 753.000.-Ft

Kelt: Foton, 2013.januér 29-én

Ertékelte:
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2. Elozmények

Megbizé Fét Viros Onkormdnyzata 2013. janudr 25-én megbizast adott a Harai
Ingatlaniroda (2151 F6t, Méricz Zs. u. 3. ) részére, hogy a Fot, ,,Barackosban ,, 1év6 5553/12,
5553/11, 5553/10, 5553/23, 5551 hrsz alatti ingatlanok 2013 janudri piaci-forgalmi
értékét — szakvéleménnyel alatamasztva - hatdrozza meg.

Helyszini szemle

Az ingatlanokat megtekintettitk, beazonositottuk, tovibba megbizé résziinkre atadta a teriilet
ut és kozmiivesitésének terveit, valamint az 6t darab tulajdoni lapot.

A szakértd feladata

A létottak és a rendelkezésiinkre 4tadott dokumentumok alapjan az ingatlanok értékének
meghatéarozasa és a szakvélemény elkészitése, a 2013janudri allapotnak megfelel6en.

Az értékelés mddszere
A szakvélemény készitésénél alkalmazott vagyonértékelési forma a forgalmi (piaci)
értékmeghatéarozas, médja egyszeri miiszaki szemrevételezés és a hasonlé jellegil, fekvési

ingatlanok forgalmi adataival val6 6sszehasonlitas.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgaltam és elemeztem:

- Az ingatlan elhelyezkedését, megkozelithetdségét, a kozlekedési eszkdzok elérhetdséget,
‘a kozmilellatottsagot, a kornyezeti hatdsokat, az ingatlan paramétereit és ezek alapjan
allapitottam meg az értékndveld és csokkentd tényezoket.

A forgalmi értéket az objektivitds és a jelenlegi piaci értékviszonyok szem eldtt tartdsaval

allapitottam meg.

3. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Helyrajzi szam: 5553/12

Megnevezése: kivett beépitetlen tertilet

Telekméret: 800 m2

Tulajdonosa: Németh Csaba 2151 F6t, Szant6fold u.5.

191 m2 teriiletre az Elmii vezetékjoga van bejegyezve, valamint
88 m?2 teriiletre a DMRYV vizvezetéki joga van bejegyezve

Helyrajzi szam: 5553/11

Megnevezése: kivett beépitetlen tertilet

Telekméret: 804 m2

Tulajdonosa: Lasst Sandorné 2151 Fét, Deak u.1.

136 m?2 teriiletre az Elm{ vezetékjoga van bejegyezve.
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Helyrajzi szam: 5553/10

Megnevezése:kivett beépitetlen teriilet

Telekméret: 804 m2

Tulajdonosa:Németh Zoltan 2151 Foét, Honvéd u. 25.
186 m?2 teriiletre az Elmii vezetékjoga van bejegyezve.

Helyrajzi szam: 5553/23
Megnevezése:kivett beépitetlen teriilet
Telekméret: 1035 m2

Tulajdonosa:Fét Varos Onkorményzata
Tehermentes

Helyrajzi szam: 5551

Megnevezése: legeld

Telekméret:3012 m2

Tulajdonosa: T6th Marianna 2151 Fét, Vorosmarty u.20.

49 m? teriiletre az Elmii vezetékjoga van bejegyezve

Az egész ingatlanra az FGSZ Foldgazszallito ZRT banyaszolgalmi joga van bejegyezve.

4. Az ingatlan fekvése, kornyezete, megkozelithetdsége

Az értékelt ingatlanok Pest megyében, Féton a fovaros tészomszédsagaban fekvo
kisvarosban, forgalmas foutrol nyilé mellékutcakban helyezkednek el, buszmegill6tol kb.
300-400 méterre. F6t mintegy 18000 lakost, Budapest vonzaskorzetéhez tartozé véros Pest
megyében a Pesti-siksgon taldlhaté, a Godolloi-dombsig peremén. Fot igen gazdag
torténelmi multtal rendelkezik, szamos miiemléke és miiemlék jellegii épiilete, tava, a Somlyo
hegy stb. teszi a turistdk szdmdéra is vonzdéva. Fotot bevasarlokdzpontok, gyorsforgalmi
kozutak Ovezik, nagyon j6 a kozlekedése. A lakossag novekvd szaméval is meérheté a
varosiasodas folyamata.

A véros az M3-as autGpalya és Budapest feldl autébusszal, személyautéval, a 2-es, 2/A-s
foutak feldl, tovabba Csomad, Dunakeszi és Mogyordd iranyabol is konnyen elérhetdk.

A telkek leirasa

Az ingatlanok koziil négy darab belteriileti, jelenleg még kozmi nélkiili épitési telek, melyek
kialakitisa, méretének meghatdrozasa Fét Varos Onkormanyzatinak ide vonatkozé rendelete
alapjén tortént.
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A telek koziil hirom telek teriilete jelentésen cstkkeni fog az utkorrekcié utin. A
visszamarado telkek nagysaga nem fogja elérni az itt kialakithaté min. 800 m2-t.
Ezen harom telek a kdvetkez6: 5553/10, /11, /12 hrsz.

Utkorrekeid utén a teleknagységok az alabbiak szerint alakulnak:
5553/10 hrsz 804 m2 helyett 784 m2

5553/11 hrsz 804 m2 helyett 679 m2
5553/12 hrsz 800 m2 helyett 595 m2

Mindhirom egymas melletti telek sik feliiletii, kozmii nélkiili, széles, - akar ikerhaz épitésére
is alkalmas-, 20 méter utcafronttal rendelkez6, jo fekvésii ingatlan, a Munkdacsy utcarol
koénnyen megkozelithetben.

A negyedik 5553/23 hrsz kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan teriilete 1053 m2,
szélessége 16 méter, hosszikas telek — ikerhaz épitésére alkalmatlan - kozmii nélkiili.
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Az 6todik ingatlan, melyet értékeliink az 5551 hrsz alatti 3012 m2 kiterjedésti legelé miivelési
agu, mely a val6sdgban egy négy méter széles, 750 méter hosszi keskeny csik foldrészlet,
mely hosszan helyezkedik el a Budapest felé mend féuttal parhuzamosan.
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5. Ertékelés szempontjai, értékbefolydsolo tényezok

Az ingatlan forgalmi értékének kialakitasdnal figyelemmel voltam azok fekvésére,
megkozelithetoségére, a telkek térmértékére, méreteire, valamint a kozmiiallapotokra.

6. Ertékmeghatdrozds

A 2011-2012. évi aktuilis sajat irodai tapasztalatok és tarsirodai Osszehasonlité adatok,
napilapok hirdetései €s illetékhivatali drak Osszegzéseként kimutathat6, hogy az értékelés
teriiletén a hasonl6 jellegii, adottsagi, méretli ingatlanok eladasi arai nagy atlagban
4370.-Ft/m2- 6900.-Ft/m2 koriil mozogtak.

Legelore vonatkozéan nyilvantartdsunk és tarsirodai adatok alapjan megéllapithato, hogy az
arak 200-300 Ft/m2 ko6z6tt realizalodtak.

Osszehasonlité adatok:
5553/55 hrsz 920 m2 elkelt 2012 juliusban 4.500.000.-Ft 4.891.-Ft/m2
5553/31 hrsz 916 m2 vételi ajanlat volt 4.000.000.-Ft 4.367.-Ft/m2

5553/29 hrsz 920 m2 Bank szerzett tulajdont 6.400.000.-Ft tartoz4s miatt: 6.956.-Ft/m2

Fentiekre tekintettel az arakat az aldbbiak szerint hataroztuk meg:

5553/10 hrsz 804 m2 x 5.100.- = 4.100.400.-Ft
5553/11 hrsz 804 m2 x 5.100.- = 4.100.400.-Ft
5553/12 hrsz 800 m2 x 5.100.- =4.080.000.-Ft
5553/23 hrsz 1035 m2 x 4.500.- =4.657.500.-Ft

5551 hrsz 3012 m2 x 250.- = 753.000.-Ft

HARAI ES TARSAI
Fot, 2013.januar 29. / Kereskedelmi és Szolg. Bt.
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