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FEDEZET ÉRTÉKELÉS Családi ház / Üdülő Cs/Ü
 

 

Az értékelő társaság: ARCHITORIUM Property Kft. 

Szakértő(k) neve: Boncz Attila, Lakatos Gábor 

A vizsgálat időpontja: 2016. november 09. 

A megbízás hivatkozási száma: Nincs 

A vizsgálat célja: Piaci érték megállapítás  

első vizsgálat x éves felülvizsgálat  egyéb: aktualizálás  
Megbízó: Fót Város Önkormányzata 

 

Összefoglaló tábla 
 

Az ingatlan címe: 2151 Fót, Pataksor u. 1107 Hrsz.  

Az ingatlan helyrajzi száma: 1107 

Az ingatlan megnevezése: Kivett beépítetlen terület 

Az ingatlan hasznosítási formája Nem hasznosított terület (közpark) 

Értékelt tulajdoni hányad: 1/1 

Telek területe 1067 m2 

Felépítmények darabszáma 0 db  

Összes bruttó felépítmény terület - m2 

Összes nettó terület - m2 

Forgalmi érték  

Piaci összehasonlító megközelítés szerint 8 100 000 Ft 

Piaci hozadéki megközelítés szerint - Ft 

 

Piaci érték  8 100 000 Ft 

 

Az ingatlan forgalmi értéken történő 6-12 hónapon belüli értékesíthetősége*: átlagos 

erős kereslet  kiegyensúlyozott piac x kínálati túlsúly  erős túlkínálat  

 

 

 
……………………………………………………… 

Értékelő aláírása 
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AZ INGATLAN ÁLTALÁNOS BEMUTATÁSA 

Az ingatlan címe: 2151 Fót, Pataksor u. 1107 Hrsz. 

Helyrajzi száma: 1107 

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hányad: Fóti Református Egyház    1/1 rész 

Az esetleges széljegyzet (ek) tartalma: Nincs 

Szolgalmi jogok, haszonélvezet: egyéb 

terhek, bejegyzések: 

Elővásárlási jog. 

Jogosult: Fót Város Önkormányzata 

Bérleti szerződés időtartama, lejárata: Nincs 

A telek területe: 1067 m² 

A telek alakja, formája: Szabálytalan téglalap alakú közbenső telek 

A telek határai, kerítettsége: Kerítés nem készült 

Elhelyezkedése, fekvése, tájolása: A város déli részén, a központ közelében, a Budapest felé ve-

zető főforgalmú Károlyi István utcáról nyíló Pataksor utcában 

van. 

Domborzati és lejtésviszonyok: Sík felszínű 

A terület beépítettsége, nyitottsága: 0 %-os, nyitott 

Övezet: KP – zöldterület (közpark), max. beép. 3 %, ép.magasság 3,0 

m 

A környező ingatlanok jellemző haszno-

sítási formája: 

Családiházak, SHELL üzemanyagkút, vállalkozási célú ingat-

lanok és beépítetlen területek, Mogyoródi patak 

Településen belüli elhelyezkedése: Kertvárosi környezetben, megfelelő infrastrukturális kapcsolat 

Megközelíthetősége: Kiépített utakon a főútvonal felöl. A Pataksor utca földes mel-

lékutca, az ingatlan önálló közvetlen megközelíthetősége még 

nem biztosított 

Közlekedési eszközök: Gépkocsi, autóbusz, vasút 

Közművesítettség: Nincs 

Amennyiben elérhető a lekötött kapacitások - 

Felépítmény: Nincs  

A hasznosítás jelenlegi formája a tul. lap szerint: Kivett beépítetlen terület 

Legcélszerűbb hasznosítás a szakértő szerint: - 

Egyéb, az ingatlan értékét jelentősen befolyásoló körülmény: Jó infrastruktúra (+), megközelíthetőség 

(-), hasznosíthatóság (-) 

Az ingatlan földes, füves, gazos, közterületi kapcsolata még nem biztosított. A környék infrastruktúrális ellá-

tottsága jó, a kereskedelmi és szolgáltató szféra 300 m-es körzetben kiépített. Nagyobb bevásárlási lehető-

ség a fóti vagy budakeszi AUCHAN Bevásárló Központban biztosított. 
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AZ INGATLAN ÉRTÉKELÉSE 

 

Értékelés Piaci összehasonlító megközelítés 

 

A telekérték meghatározása 

 

A telek területe ( m2 ) 1067 m2 Besorolása:  KP közpark, 3%-beép. 

 

A környezet fajlagos telekárai 
 

 Vizsgált 

ingatlan 

Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan III. Ingatlan IV. 

Elhelyezkedés, 

fekvés 

Fót, Pataksor 

u. 1107 hrsz. 

Fót, Munkácsy 

M. u. 

Fót, központ Fót, központ Fót, Kazinczy 

F. u. 

Művelési ág / 

övezeti besorolás 

KP. 3%-beép. Lke-1, 

30 %,  

Lakó, 30 % Lakó, 30 % Lakó, 30 % 

Közművesítettség utcában összközmű összközmű összközmű összközmű 

Megközelíth. gyenge jó jó jó jó 

Alapterület 1067 805 428 740 522 

Ár / Kínálati ár  19 900 000 11 500 000 22 000 000 13 000 000 

Fajlagos érték  24 720 26 869 29 730 24 904 

Adat forrása (és 

azonosítója), idő-

pontja 

 Ingatlan.com 

2016. 11.  

(22137425) 

Ingatlan.com 

2016. 11.  

(22282928) 

Ingatlan.com 

2016. 11.  

(22658852) 

Ingatlan.com 

2016. 11.  

(22278686) 

  
A telekérték korrekciója 
 

 Vizsgált  

ingatlan 

Ingatlan I. Ingatlan II. Ingatlan III. Ingatlan IV. 

Kínálati ár  -10 -10 -10 -10 

Beépíthetőség      

Beépítettség       

Alak, forma, terület    -10 -5 -10 

Fekvés      

Elhelyezkedés      

Megközelíthetőség  -20 -20 -20 -20 

Domborzat       

Infrastruktúra      

Meglévő közművek  -5 -5 -5  -5 

Kerítettség      

Gazd. környezet      
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Hatósági előírások      

Hasznosíthatóság/ 

övezet 

 -30 -30 -30 -30 

Egyéb      

Összes módosítás  -65 -75 -70 -75 

Módosított alapár  8 650 6 700 8 900 6 200 

Módosított alapár 

kerekítés után 

7 600     

 

A telekérték megállapítás 
 

TÉ=    1067 m2 x  7 600 Ft / m2 = 8 109 200 Ft

 

Megjegyzés: a vizsgált ingatlanhoz hasonló övezeti besorolású (KP – közpark, 3 % max. beép.) eladó ingat-

lan semmilyen adatbázisban nincs, jellemzően lakóövezeti, ipari-kereskedelmi vagy mezőgazdasági (termő-

föld) ingatlanok vannak, ezért a számítás során a környező lakóövezeti telekárakból indultunk ki és azt korri-

gáltuk. A jelentős korrekció a lényegesen rosszabb hasznosíthatóság, megközelíthetőség, közműellátottság 

miatt került alkalmazásra. Az ilyen ingatlan tényleges piaci értékét nehéz megbecsülni ! 

 

 

AZ ÉRTÉKEK EGYEZTETÉSE, A VÉGSŐ FORGALMI ÉRTÉK 
A végső forgalmi érték meghatározásának szempontjai, a kiválasztott módszer indoklása: 

A végső forgalmi értéket a piaci összehasonlító megközelítés módszerével számolt értékek figyelembevé-

telével határoztuk meg. A környéken a bérbeadással történő hasznosítás nem jellemző, nem tükrözi hűen 

a környéken kialakult piaci viszonyokat. 

Az ingatlan értéke a piaci összehasonlító megközelítés szerint 8 109 200 Ft

A piaci összehasonlító megközelítés súlyozása 100 %

Az ingatlan értéke a hozamalapú megközelítés szerint - Ft

A hozadéki megközelítés súlyozása 0 %

Piaci érték kerekítve 8 100 000 Ft
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ÉRTÉK MEGÁLLAPÍTÁSI SZEMPONTJAI

 

Piaci helyzetelemzés, kockázatelemzés 
 

- Az értékelt ingatlan közterületi kapcsolata még nem kiépített, így a megközelíthetősége nem biztosított. 

  - Fót Budapesttől ÉK-i irányban 17 km-re lévő, a fővárossal szinte összeépített 19 121 fő állandó lakosú 

(2015. 01. 01.) Pest megyei város a Dunakeszi járásban, a Gödöllői dombság peremén. Fót három leg-

szervesebb városrésze Fótújfalu, Régifót és Kisalag. A város részét képezi továbbá Fótliget, Fót Déli Vál-

lalkozási terület, illetve Sikátorpuszta. Megközelítése a főváros felől az M3-as autópályán a Budapest vé-

ge tábla után kb. 2 km-re (2. lehajtó) letérve a 2/b útra, majd az első lehajtón (1 km) a körforgalomból a 3. 

kijáraton kb. 4 km múlva Fót történelmi központjába lehet érni, de megközelíthető a város az M2-es au-

tóút felöl a Hajcsár u. – Németh Kálmán u. – Móricz Zsigmond u. útvonalon. Fóton belül három különféle 

tömegközlekedési eszköz vehető igénybe: az első kettő a MÁV és a Volánbusz járatai, a harmadik pedig a 

helyi járat buszok. A Nyugati pályaudvarról Fótra a MÁV 71-es számú Veresegyház-Vác vonalán jutha-

tunk el. Fóton három vasúti megállóhely van (Fót, Fótújfalu, Fótfürdő). Fót vasútállomás a város délnyu-

gati szélén található. Fótújfalu megállóhely Fótújfalu központja és a Dózsa György út környékén található. 

Fótfürdő pedig a Nagy-tóval szemben. Fótújfalu megállóhelyet a helybéliek gyakran említik kisállomás-

ként, Fótot pedig nagyállomásként. Fótfürdő megállóhely forgalma viszonylag alacsony. (Itt régen csak 

nyáron álltak meg a vonatok.). Akik a tömegközlekedést igénybe veszik, leginkább a Volánbusz járataival 

utaznak. Fóton több volánbusz járat is közlekedik, követési idejük viszonylag alacsony. A Budapest, Új-

pest-Városkaputól közlekedő körjáratok új Volvo 7700 típusú alacsony padlós autóbuszokkal lettek ellát-

va, így a késések csökkentek. Fótról Volánbusszal Budapesten kívül több Pest megyei településre lehet 

eljutni. A legfontosabb fejlesztési terület a történelmi városközpont rendezése, amely már nagyon idősze-

rű. Emellett Fótnak szüksége lenne elkerülő utakra is a Csomád és Mogyoród felől Budapest irányába tar-

tó átmenő forgalom eltereléséhez. Az ingatlanpiaci mozgás a településen átlagos, 2015-ben és 2016. I. fé-

lévében enyhe értékemelkedés volt tapasztalható. 

- Korlátozottan forgalomképes ingatlan (lásd előző oldal – megjegyzés) ! 

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

- Az ingatlan forgalmi értéken történő 6-12 hónapon belüli értékesíthetősége közepes. 

 
Kockázatok  
 

Hosszú távú értékállandóság kockázata     0 

Piaci adatok megbízhatatlanságának kockázata - 10 

Egyéb adatok megbízhatatlanságának kockázata -5 

Követelés-kényszerbefektetés érvényesítésének kockázata    - 15 
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Mellékletek 
 

 

 

 

 

 

 

 

Vállalások, korlátozó feltételek 
 

Értékbecslés megrendelő lap 
 

Fényképek 
 

Tulajdoni lap 
 

Térképmásolat  
 

Térképrészlet, légifotó 
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VÁLLALÁSOK, KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK

 

Vagyonértékelés során a meghatározott eszköz, vagyontárgy értéke mindig egy adott időpontra vonatkozik, 

hiszen az érték nagysága folyamatosan változik, változhat. Ennek legfőbb oka, hogy a befektetők, vásárlók 

az adott ingatlant és az ezekkel összefüggő kockázatot az idő múlásával, az újabb és újabb információk bir-

tokában másként ítélik meg, mindemellett a gazdasági helyzet változása az ingatlanok kereslet-kínálat vi-

szonyát is erősen meghatározza.  

 

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

- Nem folytattunk vizsgálatot az értékelt vagyonra vonatkozó jogcímmel, sem pedig a vele fennálló kötele-

zettségekkel kapcsolatosan. Az értékelés feltételezi, hacsak erről külön említést nem tesznek, hogy a tu-

lajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelelők és értékesíthetőek, és nincsenek olyan megkötések, 

amelyek egyszeri eljárással nem lehetnének tisztázhatók. 

- Legjobb tudomásunk szerint minden adat, amelyet jelentésünkben közzétettünk helytálló és pontos. Bár 

ezeket megbízható forrásból gyűjtöttük, nem vállalunk sem garanciát, sem felelősséget olyan adat, véle-

mény, vagy becslés pontosságáért, amelyet mások adtak át részünkre és ezeket elemzésünk elkészíté-

sében felhasználtunk. 

- Jelen vagyonértékelésben felhasznált, a földterület méretére vonatkozó adatokat és egyéb leírásokat az 

ingatlanok tulajdonosa szolgáltatta, ezeket jogi szakértő, vagy hivatásos földmérő nem igazolta. A kizáró-

lag azonosítási célokat szolgáló területleírások tulajdon átruházási okiratokban, vagy más dokumentu-

mokban jogász hiteles igazolása nélkül nem használhatók fel. 

- Nem rendeltek, ezért nem végeztünk környezeti hatást vizsgáló tanulmányt, nem végeztünk geodéziai, 

talajmechanikai, statikai, épületfizikai vizsgálatot. Az épületszerkezetre vonatkozó észrevételeket szemre-

vételezéssel és a helyszínen épületszerkezeti feltárás, károsítás nélküli megállapítások alapján hoztuk.   

- Egyéb megállapítás hiányában feltételeztük, hogy az érvényben lévő állami és helyi szabályokat teljes 

mértékben betartották. Továbbá azt is feltételeztük, hogy a helyi, vagy országos hatóságoktól, illetve ma-

gánszemélyektől, vagy szervezetektől minden szükséges engedélyt, jóváhagyást, vagy egyéb törvényho-

zói, illetve adminisztratív felhatalmazást beszereztek, illetve azok beszerezhetők vagy megújíthatók min-

dazon felhasználási célokra, amelyek e jelentésben szerepelnek. 

- A jelentésben közzétett értékek az itt vázolt feltételezéseken alapulnak és kizárólag az itt meghatározott 

felhasználási célra érvényesek. Ezen értékelést csak a Megbízó és az értékelő együttes beleegyezésével 

adható ki külső személynek.  

- Az értékelési dokumentáció csak teljes terjedelmében értelmezhető, abból egyes megállapításokat, 

számokat, részeket kiemelni és önmagukban használni nem lehet. 

- Az értékbecslés érvényességi ideje 3 hónap. Nem kértek ezért az értékbecslés során nem határoztunk 

meg hitelbiztosítéki értéket, csak javaslatot tettünk annak megállapításához (kockázatok). 
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Fotólap 
 

 
Pataksor utca 
 

 
Ingatlan előtti útszakasz 
 

 
Értékelt telek utcai nézet 
 

 
 

 
Mogyoródi patak az ingatlan előtt 
 

 
Értékelt telek utcai nézet 
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Térképrészlet 
 

 
 

Légifotó 
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