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OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbiz6 neve:

Martfti Varos Onkormanyzata

Megbiz6 cime:

5435 Martfii Szent Istvan tér 1.

Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Ertékelt teriilet dsszesen:

10 ha 1755 m?
a) legelé 9 ha 8523 m?
b) fésitott teriilet 3232‘n2

Kataszteri tiszta jovedelem:

89,44 AK
a) legeld 85,72 AK
b) fasitott teriilet

Ertékelés hatarnapja:

2023. szeptember

Az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
forgalmi értéke:

0 Ft, azaz
1llio-hétszazezer forint

A terméfold targyi adomentes, értékesitését A

tehermentes allapotra vonatkozik.

A fenti értékek a hatarnaptol szami

rendkiviili természeti és gazda
gazdasagi, hatosagi, fizikai Komy

érvényességi idon til a_szakyélemé

endezettnek tekintheto.

rendelkez6 személy vett részt:

i, esem

aktualizalasa, illetve 0j szakért6i vélemény készitése sziikséges.

. A megallapitott érték igény-, per- és

1mum 365 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
ek ez id0 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan

yeges valtozas nem torténik. A fentieckben meghatarozott

kvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi vagyonértékeldi jogosultsaggal

dr. Rendik Zoltan

ingatlanvagyon-értékeld OKJ 54 3439 02 névjegyzéki
azonosité: 07021/2014

dr. Rendik Zoltan
igyvezetd
AN.Z.S.0.2001 Kft.
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1. ELOZMENYEK

Martfii Varos Onkorményzata (5435 Martfii Szent Istvan tér 1.) 2023. jilius 19-én bizott meg,
hogy Martfli 083 helyrajzi szamt ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékbecslését forgalmi

értékének meghatarozasa céljabol végezzem el.
A helyszini szemle iddpontja és az értékelés hatarnapja: 2023. szeptember 8.

A Megbizo az értékelés elvégzéséhez rendelkezésemre bocsatotta az alabbi dokumentumokat:

e azingatlan 30 napnal nem régebbi tulajdoni lap masolata;

e azingatlan 30 napnal nem régebbi térképmasolata.
A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok éttanulményozég tan helyszini szakértdi szemlét
€s az ezzel Osszefiiggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol. Onalloa

fényképfelvételeken rogzitettik, az esetleges

tereptargyakat (pl. elektromos vezeték, foldmérési jel) fe

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE ‘

2.1. Piaci 0sszehasonlito adatok ele odszerértékelés modszere

A piaci Osszehasonlito adatok én alapuld értékelést mar megtortént, konkrét és jol

ismertligyletek arainak a alt es valo kiterjesztésével, 0sszehasonlitdsaval kell elvégezni.

Az 0Osszehasonlitd vizsgal olyan ingatlanokat szabad figyelembe venni, amelyek

aban egy hektar teriiletre vonatkozik. Az ingatlan 6sszehasonlithat6 piaci értékét a korrigalas

an kialakulo fajlagos érték (Ft/ha) és az ingatlan mérete (ha) szorzataként kell megallapitani.
A piaci 0sszehasonlitoé adatokon alapuld modszer £6 1épései:

e Az alaphalmaz kivalasztasa: Az Osszehasonlitdo vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat
tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepldé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentsen eltérd széls6 értékeket az

elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.
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Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése: Az elemzés
soran az értékelonek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és
csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani.

o Fajlagos alapérték meghatarozasa: Az elemzett Osszehasonlitd adatokbol kell az

alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték, altalaban teriiletre (hektarra)

vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérdszamok vagy kapacitasii szamok is
alkalmazhatoak.

e Ertékmodositdo tényez6k elemzése: A vizsgalt ingatlan érté

tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold

Osszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellem

arra lehet6ség van, akkor értékmé

értékmodosito tényezdk alapjan

zamitason alapulo értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése

¢ben felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték

egallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. Egy mez6gazdasagi ingatlan értékét harom, kiilon-kiilon értékelt
tényez0 egylittes 0sszege hatarozza meg az alabbiak szerint:
Fé =Fté + Té + B¢

ahol

Fé: az ingatlan afa nélkiili forgalmi értéke (Ft)

Fté: a termdfold forgalmi értéke (Ft)

Té: a telepitmény afa nélkiili értéke (Ft)
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Eé: az ingatlanon talalhaté felépitmény, pince (épiiletek, épitmények, fold alatti raktar)

AFA nélkiili forgalmi értéke (Ft)
A term6fold értékelését a foldnyilvantartasban szerepld aranykorona érték figyelembevételével
kell elvégezni. Kivételt képez ez alol a sz616- és gyiimdlcsiiltetvény, valamint a halasto altal
foglalt term6fold. A szo16- és gylimolcesiiltetvényekkel boritott term6fold értékelése az iiltetvény
telepitését megel6z6 miivelési ag besorolashoz tartozo aranykorona érték alapjan torténik. Ha az

tiltetvény korabban is iiltetvény volt, a kdrnyék hasonld adottsagu szant6 teriileteinek jellemz6

aranykorona értékét kell alapul venni. Halast6 esetében a to altal foglalt teii a halasto

kozvetlen kornyezetében 1évé term6foldek jellemzd aranykorona ¢é alapjan kell
megallapitani.

A term6f6ld forgalmi értékének meghatarozasara az alabbi képl
(P, +B)=p
e =————*(+k)
2 %]
ahol
Fté: a termdfold forgalmi értéke (‘t

Pj: a termdfold jaradék jellegi

(étkezési buza

B: az ingatlan koz yezetében jellemzoének tekinthetd, étkezési buza kg/AK

az értékelt ingatlan sajat aranykorona értékének szorzatabol
¢k (étkezési buza kg)

izanak az értékbecslést megel6z6 évben kialakult hazai tézsdei atlagara

foldteriilet szamitott értékét modositd ismérvek Osszevont hatasat kifejezo
korrekcios tényezo (szdzaléklab)

tokésitési kamatlab mértékének meghatarozasakor figyelembe kell venni a mezdgazdasag
értékelést megeldz6 naptari évben szamitott atlagos jovedelmezOségét, valamint az egyes

agazatok jellemzo tokeigényét.

A termdfold forgalmi értékének (Fté) a fentiek szerint szamitott értékét az alabbi ismérvek alapjan
korrigalni kell (az egyes ismérvek forgalmi értékre gyakorolt egyedi hatasat szazaléklabbal kell

jellemezni, melyek eldjelhelyesen 6sszevont értéke megegyezik a ,.k” korrekcios tényezdvel):

- alak, forma, teriileti méret,

- fekvés,

6. oldal, 6sszesen: 17



Martfi kiilteriilet
helyrajzi szam: 083

elhelyezkedés,

- megkdzelithetdség,

- utviszonyok,

- domborzati és lejtésviszonyok,

- vizjaras rendezettsége,

- mivelést gatlo tereptargyak,

- esztétikai benyomas,

- szokasost meghaladd fagy-, jég-, vadkar valosziniiség,
- 0Ontdzés, 6ntozhetdség,

- keritettség, ‘
- lizemszeri miivelést szolgald épitmények,

- gazdasagi kornyezet,

- megelhetési kereseti viszonyok,
- afold mivelése iranti hajlandosag,
- demografiai viszonyok,

- tapanyag-gazdalkodas, agroké

kultarallapot,

elt ingatlanéval.

koltségalapu érték meghatarozasa soran az ujraeldallitas értékbdl a fizikai avulas, funkcionalis
avulas és gazdasigi avulds figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést, majd ehhez
hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékét. Az tjraeldallitasi koltség hasonlod
ingatlanok eldallitdsanak koltsége folyd aron, amely hasonld anyagok, épitési és gyartasi

szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valosul meg.

Ez a modszer foldértékelés esetében altalaban az épitési koltség igényes kivett miivelési agi

(vizelvezeto arok, stb.) ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.
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3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

3.1. A tulajdoni lap adatai

Tulajdoni lap datuma:

2023.07.03

Ingatlan cime:

Martfii kiilteriilet 083 helyrajzi szam

Teriilet megnevezése:

Ingatlan fekvése: kiilteriilet
Helyrajzi szama: 083
L. rész
a) legeld

b) fasitott teriilet

Tertlete:

a) legeld 9 ha 8523 m‘
b) fasitott teriilet 3232

Széljegy tartalma:

nincs

II. rész

11/2.

33367/2/1997.02.17

Tulajdoni hanyad:

Jogcim:

Jogallas:

Jogosult neve:

Jogosult cime:

God Sargarig6 utca 16.

11/6.

38932/4/1997.05.05

Tulajdoni hanyad:

1205/14112

adasvétel

tulajdonos

Fuazfa Imre

2131 God Sargarigé utca 16.

34121/2/2021.02.17

3679/14112

osztalyos egyezségen alapulo 6roklés

Jogallas:

tulajdonos

Jogosult neve:

Kiss Zoltan

Jogosult cime:

1213 Budapest Badacsonyi 1t 35.

11/10. 49704/2021.12.23
Tulajdoni hanyad: 4322/14112
Jogcim: adasvétel
Jogallas: tulajdonos
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Jogosult neve:

Martfti Varos Onkorményzata

Jogosult cime:

5435 Martfi Szent Istvan tér 1

II1. rész

111/2.

42197/2003.05.22

teriilet valtozas atvezetése.

Onall6 szdveges bejegyzés digitélis alaptérkép érvénybe léptetésével térképszelvényszam és

1

111/3.

10411/2007.07.20

Onall6 szdveges bejegyzés miivelési ag valtozas.

111/4.

52990/2008.11.11

Vezetékjog

22 kV-os kozcéli 1égvezetékre 2511 m*-re.

Jogosult neve:

OPUS Titasz Aramha rt\ torzsszam: 10750036

Jogosult cime:

4024 Debrecen Kd

I11/5.

Vezetékjog

22 kV-os kozcélu 1égvezetékre 5410

Jogosult neve:

amhalozati Zrt. torzsszam: 10750036

Jogosult cime:

111/6.
Vezetékjog
22 kV-os kozcélu

46114/2/2009

e 1376 m*-re.

OPUS Titasz Aramhalozati Zrt. torzsszam: 10750036

4024 Debrecen Kossuth Lajos utca 41.

39640/2010/2010.05.17

ozcéla légvezetékre 2061 m*-re.

OPUS Titasz Aramhaldzati Zrt. térzsszam: 10750036

Jogosult cime:

4024 Debrecen Kossuth Lajos utca 41.

111/8.

16249/2021.09.28

Onallo szoveges bejegyzés miivelési 4g valtozas.

A tulajdoni lapon bejegyzett vezetékjog tartalmaval kapcsolatosan részletesebb tdjékoztatast nem

kaptunk, feltételezziikk, hogy az ingatlan hasznalatat, értékesithetéségét nem zavarja a

kozmiellatas biztositasa érdekében bejegyzett vezetékjog, emiatt értékcsdkkenés alkalmazasa

nem indokolt.
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3.2. Az ingatlan helyszini adatai

A telepiilés elhelyezkedése

Az Alfold kozépso, a régid nyugati és a varmegye délnyugati részén talalhatd. A varmegye
sz€khelyétdl, Szolnoktol kb. 18 km-re, Budapesttdl kb. 120 km-re fekszik. Szomszédos
telepiilések: Tiszafoldvar (dél felé, kb. 6 km), Mezéhék (kelet felé, kb. 10 km), Kengyel
(északkelet felé, kb. 10 km), Rakocziujfalu (északnyugat felé, kb. 10 km), illetve\a Tisza jobb

partjan Vezseny. Természetfoldrajzilag az Alfold K6zép-Tisza-vidék kozéptaja Inok-Tri-

(illetve a 4-es és 44-es foutak) felé biztosit 6sszekottetést. (

Martfii és Szolnok kozotti szakaszan elkeriilé ut épitése is.)

S a varos északi részén, a két
orforgalomban csatlakozik a 442-

es fouthoz, utébbi korabban annak rég om . Szolnokkal kerékparut koti 0ssze

vy
Martfiit.
vy 1 -
Martfii orszagon beliili elhelyezw
e -
L Gyomrd y
) | o Vecsés paoviatd
d
B ) s @ il
4 m Kur
Szigetszentmikios paonoy Tapigszentmarton
(= Ujszasz
w Albertirsa ] Fegyvernek
@
g Dabas  E60 } Abony % =]
[ Ceqgléd 4] Torokszentmiklés
! Réckeve = @) Szolnok
1] L]
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Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése, alakja, domborzati viszonyai

Az értékelt ingatlan Martfii varos keleti részén, kiil- és belteriilet hataran helyezkedik el. Eszakrol
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lakoovezet, illetve a Zsofiahalmi-csatorna hatarolja, délr6l a Zsofia diillo — halom, nyugatrol vasuti
nyomvonal, keletr6l beépitetlen teriilet. Az értékelt ingatlan torzitott téglalap alakti, miivelés alatt
jelenleg nem allo term6f6ld. Az ingatlan kisebb alrészlete fasitott teriilet besorolasu, de ennek az

alrészletnek a teriilete elhanyagolhatd a szanté teriiletéhez képest. Felépitmény a telken nem

talalhatd, az ingatlan felszine sik, keritetlen.

Infrastrukturalis ellatottsag
pontjaban

Az érintett telepiilés minden infrastruktiraval ellatott, a kozintézmények a tel
i térkép

megtalalhatdéak. Az értékelt ingatlan kozmiiellatottsagara vonatkozd adat az ala

szemlélteti: ‘
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Martfii 083 hrsz. Hirkozlés
Szénhidrogén
Tavha
» Villamos energia
Fromug Vizelldtas
‘ Keészilt az E-kbzmi rendszerben (2023. 09. 13). A jel talos eljgrdsban nem fell Vizelvezetés

artfii Varos Onkormdanyzata Képviseld-Testiiletének 7/2006. (IV.27.) szami rendelete alapjan
az értékelt ingatlan My, jelii Gvezetbe sorolt (kivalo termdhelyi adottsagu szantoteriilet).
C. Altalinos mezégazdasagi teriilet — Kivalo terméhelyi adottsagn szantéteriilet vezete
(7) Miks, — jelii Ovezet: Martfiin a kivalo terméhelyi adottsagu szantoteriilet.

a) Az dvezet teriilete Megyei Ovezet ltal érintett teriilet.
b) A kivald terméhelyi adottsagll szanto teriilete a nagytablas, intenziv mezégazdasagi miivelés

teriilete, ahol a foldvédelem szempontjabdl a nagytablas rendszer nem bonthaté meg, a teriilet

nem parcellazhato fel.
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¢) Az Svezet teriiletén a birtokkdzpont nem alakithato6 ki, épités csak a 30 000 m > —t. meghaladé
nagysagu telken lehetséges.

d) Az 6vezetben a szantd mivelési 4g nem valtoztathaté meg.

Hazai termdfold arak helyzetelemzése‘{/

A Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) legfrissebi) adatai alapjan a 2009-t61 2021-ig tartd

idészakban mintegy 3,8-szorosara nétt a szantd besorolasu terméfoldek atlagara, mig a bérleti
dijuk tobb mint 2,8-szorosara emelkedett. A legdurvabb aremelkedés a gyepek, szantok és
gylimolcsosok foldforgalmi atlagaraban és éves bérleti dijaban volt megfigyelhetd. Ha a 2020 és
2021 kozotti dragulast nézziik, akkor a foldforgalmi atlagarak tekintetében az erddk, a gyepek és
a szO16k ara emelkedett a legjobban, a bérleti dijak esetében pedig a szantok, a sz616k és a gyepek
dragultak meg a leginkabb. 2021-ben az el6z6 két évet is meghaladd {itemben folytatddott
a termOfoldek arak emelkedése Magyarorszagon. A mez0- és erddgazdasagi teriiletek ara
atlagosan 10%-kal haladta meg az egy évvel korabbit. A legjelentdsebb miivelési ag, a szantd
<étlagéra 1,9 milli6 forint volt hektaronként. A foldbérleti dijak emelkedése sem allt meg: 2021-
ben egy hektar szantot az el6z6 évinél 13%-kal tébbért, 72 700 forintért lehetett bérbe venni -
deriilt ki a Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) legfrissebb, "Termdfoldarak és bérleti dijak,

2021" cimi kiadvanyabol.

Amint az a Nemzeti Ado- és Vamhivatal (NAV) ingatlanforgalmi adatbazisanak adatait
feldolgozé 2022-es OTP Termdfold Ertéktérképbdl kideriilt, a term6foldek immaron évtizedes

tavlatban is toretlen aremelkedésének fobb okai 1ényegében nem valtoztak.

Ezek kozé tartozik a ndvénytermesztés atlagosnal magasabb jovedelmezdsége, a teriiletalapu
tamogatasok nagysaga, a term6fold legalabb 6t éves haszonbérbe adasabol szarmazéd jovedelem

adoémentessége, a sokéves atlagot meghaladd termény arak, valamint a viszonylag kedvezonek
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mondhat6 kamatkdrnyezet, stabil forraskinalat a termofold vasarlasahoz €s a bankok valtozatlanul

magas agrar-aktivitasa.

A KSH adatai alapjan a tavalyi év soran mintegy 14%-kal nagyobb terméfoldteriiletet
értékesitettek, mint az el6z6 évben. 2021-ben az mez6- és erdégazdasagi hasznositash teriiletek
1,1%-a, 6sszesen 72 ezer hektar cserélt gazdat. Ez megkozeliti a 2017. évi értékesités volumenét,
amely azota minden évben mérsékl6dott, egészen 2020-ig. A terméfoldarak és az értékesitett
teriilet egylittes emelkedése 16%-kal magasabb forgalmi értéket eredményezett az egy évvel
korabbinal. A korabbi évekhez hasonldan az Gsszes értékesitett teriilet dontd részét, Gsszesen
68%-at a szantok, 14%-at az erdok, 13%-at gyepek, 5%-at pedig sz616k és gyiimolcsdsok tették
ki. A szanté részesedése az értékesitett teriileteken beliil kismértékben csokkent, mig a tobbi
miivelési agé nott az el6z6 évhez képest. Sz616bo1 és gyiimolesosbol 33%-kal, gyepbdl 31%-kal,
erd6b6l pedig mintegy 26%-kal nagyobb teriiletet adtak el, mint 2020-ban. Szantobol

Osszességében 7,5%-kal értékesitettek tobbet a tavalyi év soran, mint egy esztenddvel korabban.

A termofoldek foldforgalmi atlagarai jocskan megnottek a 2009 és 2021 kozotti idészakban. A
legnagyobb dragulas a gyepek araban volt megfigyelhetd, amelyek 3,97-szeresére emelkedtek.
Ezt kdveti a szantdk 3,8-szoros, illetve a gyiimdlesdsok 3,66-szoros aremelkedése. 2021-ben a
mez06- ¢és erdogazdasagi teriiletek ara atlagosan 10%-kal haladta meg a 2020-as évit, és az
aremelkedés minden miivelési agat érintett. A szantok atlagara a 2020. évivel megegyezd
mértékben, 8,8%-kal emelkedett, igy egy hektar atlagosan 1,9 milli6 (1869800) forintba kertilt.
A legnagyobb mértékben az erddk és a gyepek ara nétt meg: az el6bbiek hektarja 914,9 ezer
forintba kertil, ami 14,9%-kal magasabb az el6z6 évinél, mig az utobbiak hektarjaért 961,2 ezer

forintot kérnek el, ami 14,8%-kal magasabb az egy évvel korabbiaknal.

Pest megyét figyelmen kiviil hagyva, 2021-ben Baranya, Békés, Somogy és Vas megye
kivételével minden megyében nétt az értékesitett teriilet az el6z6 évhez képest. A
forgalomndvekedés Veszprém megyében (+46%), Heves (+46%), Gyér-Moson-Sopron (+27%)
és Borsod-Abatj-Zemplén megyében (+25%) volt a legjelentésebb 2020-hoz képest. Az
értékesitett teriilet nagysaga Baranya (-23%) és Somogy megyében (-11%) csokkent leginkabb.
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Az értékesitett teriilet nagysaganak alakulasa miivelési aganként
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Az értékesitett szanto atlagara 2021-ben megyei dsszehasonlitasban Békés, Hajdu-Bihar, Tolna,
Gyo6r-Moson-Sopron és Fejér megyében volt a legmagasabb (2,0-2,5 millié forint/hektar),
Borsod-Abatj-Zemplén, Heves, Nograd és Zala megyében a legalacsonyabb (1,2-1,3 millié
forint/hektar), a tobbi megyében 1,5-2,0 milli6 forint/hektar kozott alakult. A legmagasabb jarasi
szantdatlagarak Hajdt-Bihar megyében voltak: a Hajduszoboszloéi jarasban 4,2, a

Hajduboszorményi és a Debreceni jarasban 3,4 millié forint volt.

A szantéatlagar mezégazdasagi mikrokorzetenként, 2021

Milli6 forint/hektar
0,72 - 1,25

M 126-1,50

M151-175

MW 1,76 - 2,00

W 201 -225

M 2,26 - 3,26

A mikrokdrzetek a mezOgazdasagi tajkorzetrendszer legalso szintjét képezik, a megyén beliil a
természeti adottsdgok, dontden a fold termdképessége alapjan koriilhatarolt, e szempontok szerint
viszonylag homogén teriileti egységek. Az orszag egész teriiletét lefedd 82 darab mikrokorzet
koziil 2021-ben a Hajdu-Bihar megyei Hajdisag nagyon jo adottsagl szdntdinak az atlagara volt
a legmagasabb (3,3 milli6 forint/hektar), ettdl joval elmaradnak ugyanebben a megyében a
rosszabb adottsagu Bihar- Sarrét, Tisza mellék, Nyirség-ErdGspusztak szantdatlagarai (1,6-1,8

millio forint/hektar). Békés megyében kétszer annyi, Csongrad-Csanad és Somogy megyében
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kozel 1 millié forinttal tobb volt a jobb adottsagu tajkorzetek (Békési siksag, Maros-Koros koze,

Mezofold 111, Kapos volgye) szantoatlagara, mint a gyengébb adottsaguaké (Szeghalomi korzet,
Csongradi homokhat, Zselicség).

4. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatarozasa soran az ovatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonbozo

kockazati tényezdket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték

soran az ingatlan csak olyan adottsidgai vehetdk figyelembe, amelyek az értékelés,idopontjaban

gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. E

becslés elvének alkalmazasat feltételezi.

ert sem izleti-, sem magantitkot. A

dokumentumok hitelessége a forrasi gliktatoszam alapjan ellendrizhetd.

ak, alku kizarasaval. Az adatbazisbol kizartam a mar két
atlagos értékektol szEélsdségesen eltérd adatokat. Az igy
am azokat, melyek az adott ingatlan jellemz6 tulajdonsagaival

, mitvelési ag, fajlagos aranykorona érték, méret tekintetében.

z alkalmazott paros Osszehasonlitdé modszer a piaci Gsszehasonlitdé modszereken beliil a

legpontosabb értékmeghatarozast teszi lehetové.

A részletes értékelést €s annak eredményét a mellékletben csatolt tablazat tartalmazza. Az els6
Osszehasonlito adat esetében az eltéré AK értek és eltérd miivelési ag -30% feletti korrekcio
hasznalatat indokolta. Ennek eredményeképpen az értékelt ingatlan forgalmi értékét piaci
Osszehasonlité adatok elemzésének értékelési modszerével

17.800.000 Ft-ban, azaz tizenhétmillido-nyolcszazezer forintban

hataroztam meg.
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4.2. Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulo értékelési médszerrel

A term6fold jarulék jellegli jovedelmét a megyeatlagbol kiindulva (30,7 kg étkezési
buza/aranykorona), az ingatlan kornyezetében jellemzonek tekinthetd haszonbérleti dijat, az
étkezési buzanak az aktualis piaci arat ~ 82 Ft/kg (forras: AKI Piaci Arinforméaciés Rendszere
2023. aktualis adat), a t6késitési kamatlab mértékét 5,00 % értéken vettem figyelembe az alabbi

build-up modszerrel levezett tokésitési/diszkontrata levezetése alapjan:

kockézatmentes kamatlab: 10 éves futamideji
allampapirok referencia hozama:

orszag kockazati rata:

inflacios rata:

szektorkockazati rata:

régi6 kockazati rata:

kockazati felar

vallalkozas specifikus kockazatok:

egy¢éb kockazati rata:

osszesen:

varhaté értékvaltozas tényezdje:

diszkont tényez6:

A hozamszamitason alapulé modszer se@its S megallay

szamitasi tablazat tartalmazza.

Ennek eredményeképpen az érté
értékelési modszerrel kerekitve

18.900.000£t-ban, tizennyolcmillid-kilencszazezer forintban

hataroztam meg. Ezt @ mod piaci alapt szamitott érték ellendrzése céljabol alkalmaztam.

4.3. Osszesité adat

Az ingatlanok almi értékét — tekintettel funkcidjara és foldrajzi elhelyezkedésére —
ehasonlitd adatok elemzésén alapulé meghatarozott érték reprezentalja. A

alapuldé modszer a piaci Osszehasonlitd6 modszerrel meghatarozott érték

ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak 18.700.000 Ft, azaz
Imi értéke: tizennyolcmillio-hétszazezer forint

Orejelzés az ingatlanpiac valtozasaira: A termofold-piacra varhatdan hatasa lesz, hogy a Magyar
Allam 2023. juniusdban megkezdi a tulajdonaba és a Nemzeti Foldiigyi Kozpont tulajdonosi
joggyakorlasaba tartoz6 10 ha feletti foldrészletek nyilvanos arverés utjan torténd értékesitését.
Az arverések keretében mintegy 22 ezer hektar allami foldteriilet keriil meghirdetésre, tobb
itemben. Az arverésen értékesitésre kertilo foldrészlet vonatkozasaban az allamot a szerzodés
megkdtésétol szamitott 20 éves iddtartamra — a szerz0dés szerinti vételaron — visszavasarlasi jog

illeti meg.

Az inflacios kornyezet a megtakaritasok értékallosaganak megérzésére tekintettel ugyancsak
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5. MEGJEGYZESEK

5.1.

5.2.

5.3.

54.

5.5.

5.6.

5.7.

¢lénkitheti a terméfoldforgalmat és a kereslet ndvekedése tovabb hajthatja az éarakat. A
term6foldpiacra ugyancsak hatasa van a 2023-t0l 0j szabalyok szerint miikodé EU-s tAmogatasi
ciklusnak. K6zép- és hosszabb tadvon pedig a generaciovaltas miatti foldforgalom erdsodése
varhato.

Figyelembe vett értékesitési idotartam: 180 nap

Az Ertékelési Bizonyitvany csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhaté részeinek,

publikalasa kizarolag a Megbizo és Megbizott egyiittes hozzajarulasa

Az értékelés adatait és végosszegét az értékelés fordulonapjara

az értékelés fordulonapjatdl szamitott 180 napig érvényesek

Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatba

piailag ¢és tartalmilag megfelelnek, megallapitdsaim ¢és

¢s korrektek.

személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok
abad aramlasar6l, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviill helyezésérdl szo6lo

jogszabalyoknak megfelel6 modon kezeli.

Budapest, 2023. szeptember 12.

dr. Rendik Zoltan
ligyvezetd
AN.Z.S.0.2001 Kft.
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PIACI ERTEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESENEK ERTEKELESI

MODSZEREVEL
vizsgalt ingatlan 1. dsszehasonlité 2. dsszehasonlito 3. dsszehasonlité
Telepiilés | Martfli | | Martfii | 1 Tiszafoldvar | | Tiszafoldvar |
Helyrajzi szam | 083 | 1 068/31 ] | 038/10 | 1 0143/10 ]
Idépont l 2023. szeptember | | 2023. julius | 1| 2023. julius | 1 2022. julius |
Miivelési ag | legels, fasitott teriilet | | szantd, erdd | 1| Szanto | 1 szanto, erdd |
Teriilet ha ha 1 6,0098 Jha ha

89.44 AK 152,85 AK 213.82 AK 85.19 AK

Kat. jovedelem

Fajlagos kat. jov.

Adasvételi érték
Fajlagos forgalmi érték
Ertékmodosité tényezék

AK/ha
Atlagos minéségi o. min. oszt.

telepiilésen beliili elhelyezkedés

megkozelithetdség
domborzat, lejtés

tabla alak, méret

33,02 AK/ha
min. oszt.

|_13500000 ]Ft

l 2996072 |Ft/ha

| IO i
| I i
| ORI o0
| ORI o0

35,58 AK/ha
T Jwinosn

|_17800000 JFt

l 2961829 |Ftha

%
I
9%
T _I%

24,04 AK/ha
min. oszt.

| 6,8151000  Ft

l 1923023  |Ft/ha

%
——
——
——

atlagos mindségi osztaly E% % %
AK érték korrekeié 10 1% 10 1% %
eltéré miivelési ag -30 % -30 % -30 %
fasitott teriilet fadllomanya E% % E%
Ertékmodositas dsszesen -40 % =30 % -15 %

1 797 643 Et/ha 20073 280 Ft/ha 1 634 569 Ft/ha

Korrigalt fajlagos érték

A felhasznalt 6sszehasonlito adatok az értékelt ingatlan fekvése szerinft, illetye annakikdrnyezetében 1évo telepiiléseken 1év6, a www.magyarorszag.hu
kormanyzati weblapon szerepld, helyrajzi és hirdetmény szdm alapjan,beazofiosithato, hivatalos hirdetmények koziil keriiltek kivalasztasra. Az itt szerepld
meghirdetett adasvételi arakat a ,,helyben szokasos” piaci arszinten kepzik; figyelembe véve a helyi adottsagokat.

FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

Az értékelt ingatlan fajlagos forgalmi értéke: | 1 835 164 Ft/ha |

Az értékelt ingatlan forgalmi értéke piaci 6sszehasonlité
adatok elemzésének értékelési modszerével:

18 700 000 Ft




PIACI ERTEK MEGHATAROZASA HOZAMSZAMITASON ALAPULO ERTEKELESI MODSZERREL

| Martfii 083

Viarmegyeatlag Jasz-Nagykun-Szolnok étkezési buza (kg/Ak)
Fajlagos foldérték | 8,79 | AK/ha | 89,44 |]ak
Foldbérleti dij I 50 ] ke buza/Ak
FVM szerinti étkezési buizaar | 82,00 | Ftkg
Tékésitési kamatlab %
Adott varmegye, adott foldmindséghez tartozé potencialis hozadéka-jaradék jellegii jovedelem (Pj)

| 270 | kgblza/ha
Kornyezetben kialakult foldbérleti dij (B) megallapitasa

| 439 | kg baza/ ha
A foldtokeérték (FTE) meghatarozasa: FTE= FH* FVM szerinti étkezési buzaar/i

[ 581 652 | Ftha
Korrekeios tényezo Also hatar Fels6 hatar Korrekcio értéke
alak, forma, teriileti méret | -10 | | 10 | %
fekvés ET =20 | %
foldrajzi elhelyezkedés | -80 | | 2507 %
megkozelithetéség | -30 | | “2s | %
utviszonyok | -30 | I  2593] %
domborzat és lejtésviszonyok | -30 | [ o _] : %
vizjaras rendezettsége | -20 | | e | -10 %
miivelést gatlé tereptargyak | -15 | | o | : %
esztétikai benyomas | -10 | | w0 | : %
szokasost meghaladé fagy-,jég-,vadkar | 0 | | 5 | : %
ontozés,ontozhetéség | 20 | | 20 | : %
Kkeritettség | 0 | | 15 1 : %
iizemszeri miivelést szolg. épitmények | 0 | | 100 | : %
gazdasagi kornyezet | -25 | | 25 | : %
megélhetési, kereseti viszonyok | -20 | | 20 | : %
a fold miivelése irdnti hajlandésag | 20 | | 20 | : %
demografiai viszonyok I -15 I I 15 | : %
tapanyag-gazdalkodas | -10 | | w0 | : %
kultarallapot | -10 | | o | : %
kornyezeti szennyezzetség | -10 | | w0 | : %
a foldteriilet természeti védettsége | -15 | | o | : %
atjarasi szolgalmi jog | -10 | | o | : %
osztatlan kozos tulajdon | -20 | | 20 | %
Osszes korrekcio 220 %

Korrekcio mértékének indoklasa

Az alkalmazott korrekciok a 54/1997. (VIIL. 1.) FM rendelet 2. szamu mellékletében meghatarozott elvek szerint keriiltek
meghatarozasra. A korrekciok mértéke minden esetben az eldirt minimum és maximum hatdrokon beliil van.

Az értékelt ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 1 861 287 Ft/ha |
Az értékelt ingatlan forgalmi értéke hozamszamitason 18 900 000 Ft
alapulo értékelési modszerrel:
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FENYKEPMELLEKLET 1.
Martfii 083 helyrajzi szam
A helyszini szemle ideje: 2023.08.09.

értékelt ingatlan és kdrnyezete

- (

értékelt ingatlan és kornyezete

értékelt ingatlan és kdrnyezete értékelt ingatlan és kornyezete
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FENYKEPMELLEKLET II.
Martfii 083 helyrajzi szam
A helyszini szemle ideje: 2023.08.09.

értékelt ingatlan és kdrnyezete

értékelt ingatlan és kornye értékelt ingatlan kornyezete

vasuti nyomvonal vasuti nyomvonal
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Martfii 083 helyrajzi szam
A helyszini szemle ideje: 2023.08.09.

értékelt ingatlan és kdrnyezete

értékelt ingatlan és'k® értékelt ingatlan és kornyezete

értékelt ingatlan és kdrnyezete értékelt ingatlan és kornyezete



Elektronikusan aldirta: .,
S

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Jasz-Nagykun-Szolnok Varmegyei Korményhivatal

Szolnok 5001 Ostor u. 1/a. PX.8, Oldal: 1/3
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szant30005/30173/2023
2023.07.03
MARTF( Seektor : 61
KdilterGlet 083 helyrgjzi szam
"cinképzés al att"
I.RESZ
1. Az ingatlan adatai:
al részl et adat ok terulet kat.t.jov. alosztély ad
mivel ési &g/ ki vett negnevezés/ mn.o ha n2 k.fill.
a | egel 2 9. 8523 85.72
b fasitott terulet 1 3232 3,72
A Tl drészlet Osszes terilete: 10. 1755 8444
IILRESZ

2. tul ajdoni héanyad: 4906/ 14112

bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 33367/2/1997.02.17
jogcim részaréany ki adas
jogall &s: tul aj donos
név . Fuzfa Inre
sz.név: Fozfa Inre
szil. : 1950
a.név : Egyed Maria ‘
cim : 2131 GD Sargarigé utca 16
6. tul ajdoni hanyad: 1205/14112
bej egyzd hatarozat, érkezési idd: 38932/ 4/199 @J

jogcim adasvétel
jogal |l &s: tul aj donos

név . Fizfa Imre
sz.név: Flazfa Inre
szial . : 1950

a.név : Egyed Maria
cim : 2131 GD Sargarigé utca

9. tul ajdoni hanyad: 3679/14112
bej egyzd hat arozat, érke
jogcim osztal yos egyézség
jogal | as: tul aj donos
név : Kiss Zolt
sz.név: Kiss Zohta
szil . : 1968

a.név : Urge Er

cim

121/ 2/ 2021. 02. 17
or okl és

XXl . KER Badacsonyi ut 35.

10. tul aj doni hanyad: 4322/14112
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 49704/2021.12.23
jogcim adasvétel
jogal | &4s: tul aj donos
név: MARTFU VAROS ONKORVANYZATA
cim 5435 MARTFU Szent Istvan tér 1
torzsszam 15410106

Folytatas a k 6vetk ez6 lapon



Jasz-Nagykun-Szolnok Varmegyei Kormanyhivatal
Szolnok 5001. Ostor u. 1/a. PX.8, Oldal: 2/3
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szant30005/30173/2023
2023.07.03
MARTF( Seektor : 61
KdilterGlet 083 helyrajzi szam

Folvtatas az el 6z0 lapr dl

I.LRESZ
2. bejegyzd hatéarozat, érkezési idd: 42197/ 2003.05. 22

Onal | 6 szbveges bejegyzés digitalis al aptérkép érvénybe | éptetésével térképszel vényszam'és
teril et valtozas atvezetése.

3. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 10411/ 2007.07.20

tnal | 6 szbveges bej egyzés mivel ési ag val t ozés.

4. bejegyzd hat arozat, érkezési idd: 52990/ 2008. 11. 11
Vezet ékj og
22 kV-o0s kozcél u | égvezet ékre 2511 nR-re
jogosul t:
név: OPUS Tl TASZ ARAMHALCZATI ZARTKORUEN MIKEDO
cim : 4024 DEBRECEN Kossuth Laj os utca 41.

Risz =

AG tBrzsszam 10750036

5. bejegyzd hat &rozat, érkezeési idd: 46386/2009/2009.
Vezet ékj og
22 kV-o0s kozcél u | égvezet ékre 5410 nR-re
jogosul t:
név: OPUS Tl TASZ ARAMHALCZATI ZARTKORUEN MJ RESZVENYTARSASAG t 6r zsszam 10750036
cim : 4024 DEBRECEN Kossuth Lajos u

6. bejegyzd hatarozat, érkezési idb: 46114/2 9
Vezet ékj og
22 kV-o0s kozcél u | égvezet ékre 1

jogosul t:
név: OPUS Tl TASZ ARAVHALCZAT EN MIKODO RESZVENYTARSASAG t 6r zsszam 10750036
cim : 4024 DEBRECEN s utca 41.
7. bejegyzd hatéarozat, érkeazési : 39640/ 2010/ 2010. 05. 17

Vezet ékj og

22 kV-o0s kozcéld
jogosul t:
név: OPUS TIT CZATI ZARTKORUEN MIKODO RESZVENYTARSASAG t 6r zsszam 10750036

Kossuth Lajos utca 41.

érkezési idd: 16249/2021.09. 28

tnal | 6 szbveges bej egyzés mivel ési &g val t ozés.

Folytatés ak 6vetk ez6 | apon



Jasz-Nagykun-Szolnok Varmegyei Korményhivatal
Szolnok 5001 Ostor u. 1/a. Pf.8. Oldal: 3/3
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masol at
M egrendelés szant30005/30173/2023
202307.03

MARTFU Szektor : 61
KdilterGlet 083 helyrgjzi szam

Folvtatas az el 6z0 | apr dl

Az E-hiteles tulajdoni |ap masolat tartal na a ki adast negel 6z6 napi g negegyezik a
i ngatl an-nyi | vantartasban szerepl 6 adat okkal. A szenl e nasolat a fennall é bejegyz
a teljes nmasol at val amennyi bej egyzést tartal nazza. Ez az el ektroni kus dokunent um
ki nyont at va nem mi ndsil hitel es bizonyité erej 0 dokunent ummak.
TULAJDONI LAP VEGE

eket,




Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal

Jasz-Nagykun-Szolnok Varmegyei Korményhivatal
Szolnok 5001. Ostor u. YVa. Pf.8.

E-hitelestérképmasolat - Teljes masolat
2023.07.0310:16:20
Helyrajzi szam MARTFU kiiltertilet 83 Megrendelés szam 7/757/2023

Méretarany: 1: 4000 Térrajzszam 39847710002023
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A térképmésolat a kiadast megel6zd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmésolat méretek levételére nemhaszndlhato!
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