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FEDEZET ERTEKELES

Csaladi haz / Udiilé

Az értékelb tarsasag:

ARCHITORIUM Property Kift.

Szakeért6(k) neve:

Boncz Attila, Lakatos Gabor

A vizsgalat id6pontja:

2016. november 09.

A megbizas hivatkozasi szama:

Nincs

A vizsgalat célja:

Piaci érték megallapitas

elsé vizsgalat

‘ X ‘ éves felllvizsgalat

egyéb: aktualizalas

Megbizé:

Fét Varos Onkormanyzata

Osszefoglalé tabla

Az ingatlan cime:

2151 Fot, Pataksor u. 1107 Hrsz.

Az ingatlan helyrajzi szama:

1107

Az ingatlan megnevezése:

Kivett beépitetlen terilet

Az ingatlan hasznositési formaja

Nem hasznositott terllet (kbzpark)

Ertékelt tulajdoni hanyad:

11

Telek terillete 1067 m*
Felépitmények darabszama 0db
Osszes brutté felépitmény teriilet -m?
Osszes netto terillet -m?

Forgalmi érték

Piaci 6sszehasonlito megkozelités szerint 8 100 000 Ft
Piaci hozadéki megkozelités szerint - Ft
Piaci érték 8 100 000 Ft

Az ingatlan forgalmi értéken torténé 6-12 honapon beliili értékesithetésége*: atlagos

erds kereslet ‘

‘ kiegyensulyozott piac ‘ X | kinalati tulsuly ‘

‘ erds tulkinalat

Ertékeld alairasa

Oberbank ac
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AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime:

2151 Fot, Pataksor u. 1107 Hrsz.

Helyrajzi szama:

1107

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Foti Reformatus Egyhaz  1/1 rész

Az esetleges széljegyzet (ek) tartalma:

Nincs

Szolgalmi jogok, haszonélvezet: egyéb
terhek, bejegyzések:

Elévasarlasi jog.
Jogosult: Fot Varos Onkormanyzata

Bérleti szerz6dés idétartama, lejarata:

Nincs

A telek terllete:

1067 m?

A telek alakja, formaja:

Szabalytalan téglalap alaku kdzbensé telek

A telek hatarai, keritettsége:

Kerités nem késziilt

Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa:

A véros déli részén, a kézpont kdzelében, a Budapest felé ve-
zet6 féforgalmu Karolyi Istvan utcardl nyilé Pataksor utcaban
van.

Domborzati és lejtésviszonyok:

Sik felszind

A terllet beépitettsége, nyitottsaga:

0 %-os, nyitott

Ovezet:

KP — zoldterllet (kdzpark), max. beép. 3 %, ép.magassag 3,0
m

A koérnyezd ingatlanok jellemz8 haszno-
sitasi formaja:

Csaladihdzak, SHELL Uzemanyagkut, vallalkozasi célu ingat-
lanok és beépitetlen terlletek, Mogyorddi patak

Telepulésen bellli elhelyezkedése:

Kertvarosi kornyezetben, megfelelé infrastrukturalis kapcsolat

Megkdzelithetésége:

Kiépitett utakon a féutvonal feldl. A Pataksor utca féldes mel-
Iékutca, az ingatlan 6nallé kézvetlen megkdzelithetésége még
nem biztositott

Kozlekedési eszk6zok:

Gépkocsi, autdbusz, vasut

Kézmivesitettség:

Nincs

Amennyiben elérhet a lekdtott kapacitasok | -

Felépitmény:

Nincs

A hasznositas jelenlegi formaja a tul. lap szerint:

Kivett beépitetlen terilet

Legcélszer(ibb hasznositas a szakértd szerint: -

Egyéb, az ingatlan értékét jelentésen befolyasol6 kérialmény:

J6 infrastruktdra (+), megkdzelithetéség

(-), hasznosithatosag (-)

Az ingatlan féldes, fiives, gazos, kézterlileti kapcsolata még nem biztositott. A kérnyék infrastrukturalis ella-

tottsaga jo, a kereskedelmi és szolgaltaté szféra 300 m-es kérzetben kiépitett. Nagyobb bevasarlasi leheté-

Séq a foti vagy budakeszi AUCHAN Bevasarlé Kézpontban biztositott.

Oberbank ac
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AZ INGATLAN ERTEKELESE

Ertékelés Piaci 6sszehasonlité megkozelités

A telekérték meghatarozasa

A telek teriilete (m?) | 1067 m* Besorolasa: KP kozpark, 3%-beép.
A kornyezet fajlagos telekarai
Vizsgalt Ingatlan I. Ingatlan Il. Ingatlan Ill. Ingatlan IV.
ingatlan
Elhelyezkedés, Fét, Pataksor | Fot, Munkacsy | Fot, kozpont Fét, kbzpont Fot, Kazinczy
fekvés u. 1107 hrsz. M. u. F.u.
Mivelési ag /| KP.3%-beép. Lke-1, Lako, 30 % Lako, 30 % Lako, 30 %
Ovezeti besorolas 30 %,
Kézmiivesitettség utcaban 0sszkdzmii 0sszkdzmii Osszkdzmii 0sszkdzmii
Megkdzelith. gyenge j6 j6 jo jo
Alapteriilet 1067 805 428 740 522
Ar / Kinalati ar 19 900 000 11 500 000 22 000 000 13 000 000
Fajlagos érték 24 720 26 869 29730 24 904
Adat forrasa (és Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com Ingatlan.com
azonositéja), id6- 2016. 11. 2016. 11. 2016. 11. 2016. 11.
pontja (22137425) (22282928) (22658852) (22278686)
A telekérték korrekcioja
Vizsgalt Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan lil. Ingatlan IV.
ingatlan
Kinalati ar -10 -10 -10 -10
Beépithetéség
Beépitettség
Alak, forma, terilet -10 -5 -10
Fekvés
Elhelyezkedés
Megkdzelithetéség -20 -20 -20 -20
Domborzat
Infrastruktara
Meglévé kézmilvek -5 -5 -5 -5
Keritettség
Gazd. kérnyezet
Oberbank ac 4
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Hatésagi elbirasok

Hasznosithatésag/ -30 -30 -30 -30
Ovezet

Egyéb

Osszes médositas -65 -75 -70 -75
Modositott alapar 8 650 6 700 8 900 6 200

Modositott alapar 7 600
kerekités utan

A telekérték megallapitas

TE= 1067 m® x 7 600 \ Ft/m®= \ 8 109 200 Ft |

Megjegyzés: a vizsgalt ingatlanhoz hasonlé dvezeti besorolasu (KP — kdzpark, 3 % max. beép.) eladd ingat-
lan semmilyen adatbazisban nincs, jellemzéen lakddvezeti, ipari-kereskedelmi vagy mezégazdasagi (termé-
fold) ingatlanok vannak, ezért a szamitas soran a kornyez6 lakéovezeti telekarakbdl indultunk ki és azt korri-
galtuk. A jelent8s korrekcidé a Iényegesen rosszabb hasznosithatésag, megkdzelithetéség, kbzmiellatottsag
miatt kerdlt alkalmazasra. Az ilyen ingatlan tényleges piaci értékét nehéz megbecsiilni !

AZ ERTEKEK EGYEZTETESE, A VEGSO FORGALMI ERTEK

A végso6 forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa:

A végséb forgalmi értéket a piaci 6sszehasonlité megkézelités moédszerével szamolt értékek figyelembevé-
telével hataroztuk meg. A kbrnyéken a bérbeadassal térténd hasznositéds nem jellemzd, nem tiikrézi hiien
a kérnyéken kialakult piaci viszonyokat.

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlitdé megkdzelités szerint 8 109 200 Ft
A piaci 6sszehasonlité megkdzelités sulyozasa 100 %
Az ingatlan értéke a hozamalapu megkdézelités szerint - Ft
A hozadéki megkozelités sulyozasa 0 %
Piaci érték kerekitve 8 100 000 Ft

Oberbank ac 5
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ERTEK MEGALLAPITASI SZEMPONTJAI

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés

- Az értékelt ingatlan kbzteruleti kapcsolata még nem kiépitett, igy a megkdzelithet6sége nem biztositott.

- F6t Budapesttdl EK-i iranyban 17 km-re 1év6, a févarossal szinte dsszeépitett 19 121 6 allandé lakosu
(2015. 01. 01.) Pest megyei varos a Dunakeszi jarasban, a Godoll6i dombsag peremén. Fot harom leg-
szervesebb varosrésze Fotujfalu, Régifét és Kisalag. A varos részét képezi tovabbéa Fétliget, Fét Déli Val-
lalkozasi terilet, illetve Sikatorpuszta. Megkdzelitése a févaros fel6l az M3-as autopalyan a Budapest vé-
ge tabla utan kb. 2 km-re (2. lehajto) letérve a 2/b utra, majd az elsé lehajtén (1 km) a kérforgalombdl a 3.
kijaraton kb. 4 km mulva Fét toérténelmi kdzpontjaba lehet érni, de megkdzelitheté a varos az M2-es au-
téut feldl a Hajcsar u. — Németh Kalman u. — Méricz Zsigmond u. utvonalon. Féton belll harom kilonféle
tdmegkozlekedési eszkdz vehetd igénybe: az elsé ketté a MAV és a Volanbusz jaratai, a harmadik pedig a
helyi jarat buszok. A Nyugati palyaudvarrdl Fétra a MAV 71-es szama Veresegyhaz-Vac vonalan jutha-
tunk el. Féton harom vasuti megalléhely van (Fét, Fétujfalu, Fotfiirdd). Fot vasutallomas a varos délnyu-
gati szélén talalhatd. Fotujfalu megalldhely Fétujfalu kézpontja és a Dézsa Gyoérgy ut kérnyékén talalhato.
Fotfurdd pedig a Nagy-toval szemben. Fotujfalu megalldhelyet a helybéliek gyakran emlitik kisallomas-
ként, Fotot pedig nagyallomasként. Foétfirdé megalldhely forgalma viszonylag alacsony. (lit régen csak
nyaron alltak meg a vonatok.). Akik a tdmegkodzlekedést igénybe veszik, leginkabb a Volanbusz jarataival
utaznak. Foton tébb volanbusz jarat is kdzlekedik, kdvetési idejiik viszonylag alacsony. A Budapest, Uj-
pest-Varoskaputdl kdzlekedd korjaratok uj Volvo 7700 tipusu alacsony padlés autébuszokkal lettek ellat-
va, igy a késések csokkentek. Fotrél Volanbusszal Budapesten kivil tobb Pest megyei teleplilésre lehet
eljutni. A legfontosabb fejlesztési terulet a torténelmi varoskdzpont rendezése, amely mar nagyon idésze-
ri. Emellett Fétnak sziiksége lenne elkerilé utakra is a Csomad és Mogyordd fel6l Budapest iranyaba tar-
té atmend forgalom eltereléséhez. Az ingatlanpiaci mozgas a telepllésen atlagos, 2015-ben és 2016. I. fé-
Iévében enyhe értékemelkedés volt tapasztalhaté.

- Korlatozottan forgalomképes ingatlan (Iasd el6z6 oldal — megjegyzés) !

- A megallapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes tulajdoni viszonyokat feltételez

- Az ingatlan forgalmi értéken térténd 6-12 honapon beliili értékesithetésége kdzepes.

Kockazatok
Hosszu tavu értékallandosag kockazata 0
Piaci adatok megbizhatatlansdganak kockazata -10
Egyéb adatok megbizhatatlansaganak kockazata -5
Kdvetelés-kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata -15

Oberbank ac 6
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Mellékletek

Vallalasok, korlatozo feltételek
Ertékbecslés megrendels lap
Fényképek
Tulajdoni lap
Térképmasolat

Térképrészlet, légifotd

Oberbank ac
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VALLALASOK, KORLATOZO FELTETELEK

Vagyonértékelés soran a meghatarozott eszkéz, vagyontargy értéke mindig egy adott idépontra vonatkozik,
hiszen az érték nagysaga folyamatosan valtozik, valtozhat. Ennek legfébb oka, hogy a befektetdk, vasarlok
az adott ingatlant és az ezekkel 6sszefiiggb kockazatot az idé mulasaval, az Ujabb és Ujabb informaciok bir-
tokaban masként itélik meg, mindemellett a gazdasagi helyzet valtozasa az ingatlanok kereslet-kinalat vi-
szonyat is er6sen meghatarozza.

- A megallapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes tulajdoni viszonyokat feltételez.

- Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele fennallé kotele-
zettségekkel kapcsolatosan. Az értékelés feltételezi, hacsak errdl kilén emlitést nem tesznek, hogy a tu-
lajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelelék és értékesithetéek, és nincsenek olyan megkotések,
amelyek egyszeri eljarassal nem lehetnének tisztazhatok.

- Legjobb tudoméasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kézzétettlink helytallé és pontos. Bar
ezeket megbizhaté forrasbdl gy(jtottik, nem vallalunk sem garanciat, sem felel§sséget olyan adat, véle-
mény, vagy becslés pontossagaert, amelyet masok adtak at résziinkre és ezeket elemzésink elkészité-
sében felhasznaltunk.

- Jelen vagyonértékelésben felhasznalt, a foldtertlet méretére vonatkoz6 adatokat és egyéb leirasokat az
ingatlanok tulajdonosa szolgaltatta, ezeket jogi szakértd, vagy hivatasos foldméré nem igazolta. A kizaro-
lag azonositasi célokat szolgal6 terlletleirasok tulajdon atruh&zasi okiratokban, vagy mas dokumentu-
mokban jogasz hiteles igazolasa nélkil nem hasznalhatok fel.

- Nem rendeltek, ezért nem végeztiink kérnyezeti hatast vizsgalé tanulmanyt, nem végeztiink geodéziai,
talajmechanikai, statikai, épuletfizikai vizsgalatot. Az éplletszerkezetre vonatkoz6 észrevételeket szemre-
vételezéssel és a helyszinen épiletszerkezeti feltaras, karositas nélkiili megallapitasok alapjan hoztuk.

- Egyéb megallapitas hianyaban feltételeztiik, hogy az érvényben lévé allami és helyi szabalyokat teljes
mértékben betartottak. Tovabba azt is feltételeztiik, hogy a helyi, vagy orszagos hatésagoktdl, illetve ma-
ganszemélyektdl, vagy szervezetekt6l minden szikséges engedélyt, jévahagyast, vagy egyéb térvényho-
z6i, illetve adminisztrativ felhatalmazast beszereztek, illetve azok beszerezheték vagy megujithatok min-
dazon felhasznalasi célokra, amelyek e jelentésben szerepelnek.

- A jelentésben kdzzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt meghatarozott
felhasznalasi célra érvényesek. Ezen értékelést csak a Megbizo és az értékeld egyiittes beleegyezésével
adhaté ki kilsd személynek.

- Az értékelési dokumentacié csak teljes terjedelmében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat,
szamokat, részeket kiemelni és dnmagukban hasznalni nem lehet.

- Az értékbecslés érvényességi ideje 3 hdnap. Nem kértek ezért az értékbecslés soran nem hataroztunk

meg hitelbiztositéki értéket, csak javaslatot tettiink annak megallapitdsahoz (kockazatok).

Oberbank ac 8
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Fotolap

Ingatlan el8tti Gtszakasz

Ertékelt telek utcai nézet

Oberbank ac

Ertékelt telek utcai nézet



ARCHITORIUM
PROPERTY

Ingatlanforgalmi és Mérnoki Iroda Kft.

FOT VAROS ONKORMANYZATA
2151 FOT, VOROSMARTY TER 1.
Telefon: 27/ 535-383, 535-395 /132-es mellék
Fax: /27/358-232
E-mail:polgarmester@@fot.hu

Targy: Fot, 1550, 1107, 0230/76

Ugyirat szam:12594-3/2016
ingatlan értékbecslés

Ugyintézé: Kiszely Zoltan
Tel: 06-27-535-365/131

MEGRENDELOLAP
MEGRENDELO NEVE: FOT VAROS ONKORMANYZATA
MEGRENDELO CIME: 2151 FOT Vorismarty tér 1.
ADOSZAM: 15731096-2-13
E-MAIL: kiszely.zoltan@fot.hu
UGYINTEZO: Kiszely Zoltan
KIVITELEZO NEVE: Architorium Property Ingatlanforgalmi és Mérnoki lroda Kfi
KIVITEL_EZO CIME: 1073 Budapest, Erzsébet lart. 18.
LEVELCIM: Pap Timea. 1106 Budapest, Gyakorlo utca 9.
ADOSZAM:
BANKSZAMLA SZAM:
E-MAIL: architorium{@architorium.hu
TELEFON/FAX: 06 30/932-14-45
KAPCSOLAT TARTO: Boncz Attila

MEGRENDELES DATUMA:

TELJESITESI HATARIDO:
EGYOSSZEGU: 95.250.-Ft

2016. november 02.
2016. november 21.

Megnevezés

0 erdk dsszesen: Afa s
Nettd éndk dsszesen i e

Mennyiség: esresam
AALLS -

értékbecslés 1550; 11107; -~

0250/76 hrsz 3 x25000Fc |75 000.-Ft 20 250.-Ft 95 250.-Ft

95 250.-Ft

Fizetési mod: Atutalis
A szakmai teljesitést igazold személy: Szente Laszld

0OSSZES OLDALSZAM: |

KELT: Fot, 2016. november 02,

Vagyongazdélkodasi feladatol terhére:

Pénzilgyileg ellenjegyzem: {/7 4, (}ff By
/“ﬁfr’/ﬁt{gég&w ‘\&{Q‘/

Zamadics Péter penziieyi aszlalyvezetd
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Zoldteriilet
13. §.
(1) Azoldteriilet 6vezeteit (KP, Z-1, 2-2) a szabalyozasi terv

tartalmazza *

- (2) AKP és Z-1 6vezetre az OTEK 27, §-nak eldirasait keli

alkalmazni. A 7-2 évezetben épllet nem helyezhets g **++
Fotliget teriiletén a z :‘:iveéetben épuletek legfeljebb 2%-0s
beépitettséggel helyezheték el. A megengedett legnagyobb
épitménymagasség 4,0 m, a beépités mddja szabadon

é"é FhRekd A

(3) AKP &vezetben elhelyezhetd  épiiletek megengedett legnagyobb
- épitménymagassaga 3,0 m_***+*

fennmarads teriilet pedig gyepesitends. A —z.2 Ovezethe Gshonos, terméhelyi és
taji adottsagoknak megfelelé novényfajokat kell telepiteni **+++

(5) A torténelmi varoskdzpont zoldterfilatait Lowc e

*25/2004. (XI1.1) sz. KT rendelet 4. § (1) bekezdésével kiegészitett szlveq,
mely valtozasok 2004. december 1-t§] hatalyosak.

**25/2004. (X11.1 .) 82. KT rendelet 4.§ (2) bekezdésével Kiegészitett szbveg,
mely véltozasok 2004. december 1-t6| hatalyosak,
’“",****,*****,*"“*“4!2005.(III.23.)sz. KT rendelet 4.§(1),(2),(3),(4)
bekezdéseivel kiegészitett szoveg, mely valtozasok 2005. marcius 23-t4|
hatalyosak.

TR 712008, (IV.23.) KT rendelt 6 §-val kiegészitett szbveg.

PR 14/2009 (XII. 16.) szami KT rendelet 9. §.-val médositott szbveg, mely
véaltozasok 2009, december 22 -t4 hatalyosak.
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253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet
az orszagos telepiilésrendezési és épitési kivetelményekrol

A Kormany az epﬂett komyezet alakitasardl és védelmérdl szdlé 1097, évi LOVILL torvény (a tovdbbiakban: Etv.) 62. §-a (1) bekezdésénak g) pontjaban
foglalt felh ds alapj ghatérozza az orszdgos telepiilésrendezési és épitési kovetelményeket (a tovabbiakban: OTEK), és elrendeli azok kdtelezé
alkalmazasat.

I. Fejezet
ALTALANOS RENDELKEZESEK

1. 62 (1) Teriiletet h lni, épitmény elhelyezésére felh alni, telket alakitani, épités alapjdul szolgdld tervet elkésziteni, épitményt épiteni, Atalakitani,
béviteni, feljitani, helyredliitani, k orszerusutem elmozdl‘tam vagy lebontani, tovdbbd az épitmény rendeltetését megvéltoztatni e rendelet, valamint a helyi épitési
szabdlyzat rendelkezései szerint szabad.

(2)Ar haszndlt fogalmak meghatarozdsat az 1. szadmu melléklet tartaimazza,

(3) E rendeletet a killon jogszabdly alapjén védett teriiletre, épitményre, valamint a sajitos épitményfajtdkra a rdjuk vonatkozd kiilin jogszabdlyban
meghatarozott feltételek mellett és az azokban foglalt kiegészitésekkel és eltérésekkel kell alkalmazni.

TEIENf ECvEn TEl Eniil ECT vANNMVEZET2

Zoldteriilet

7. §83 (1) A zdldterilet dllanddan névényzettel fedett kizterillet (kozpark, kiizkert), amely a telepiilés klimatik i yainak megdrzését, javitasat,

dkoldgiai rendszerének védelmét, a pihenést és testedzést szolgalja.

(2) A zdldteriletnek kdzitrdl, koztérrdl kozvetlenil - kerekesszékkel és gyermekkocsival is - megkdzelithetének és hasznalhatdnak kell lennie.

(3) A zoldterileten elhelyezhetd a terlilet rendeltetésszerll hasznalatahoz szikséges épitmény és vendéglatd rendeltetést tartalmazo épilet.

(4) A zdldterilet telkén épiilet legfeljebb 7,50 m beépitési magassdggal helyezhetd el.

(5) Az egyes zdldteriiletek legkisebb zdldfelileti ardnya, valamint megengedett legnagyobb beépitettségének mértéke a sajatos haszndlatok szerint a
kovetkezd:

a) kdzkert esetében

a3)a megengedett legnagyobb beépitettség: 3%,

ab)a legkisebb zoldfelilet: 60%,

b) kozpark esetében
ba) a megengedett legnagyobb beépitettség: 3%,
bb) a legkisebb zéldfeliilet: 70%.
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