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OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbizé neve:

Martfii Varos Onkormanyzata

Megbizé cime:

5435 Martfi, Szent Istvan tér 1.

Ingatlan cime tul. lap szerint:

Martfii Belteriilet 1658/1 hrsz ,,c” alrészlet

cime természetben:

helyrajzi szama:

Martfli 1658/1 hrsz ,,c” alrészlet

tipusa: kivett beépitetlen teriilet
Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad:

,C~ alrészlet

Ingatlan teljes teriilete:

4.7120 m*

Ingatlan értékelt teriilete (,,c”
alrészlet):

1.3783 m?

Ertékelés hatarnapja:

2024. 4prilis 16.

Az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadénak elfogadott végso értéke:

13.600.000 Ft, azaz

Forgalmi érték: ) B s B )
tizenharommillié-hatszazezer forint

A megillapitott érték AFA-t nem tartalmaz, igény, per és tehermentes illapotra vonatkozik.

A meghbiz6 kérésére az értékelés kizarolag a Martfii 1658/1 helyrajzi szama ingatlan ,,c”

alrészletére vonatkozik.

A fenti értékek a hatdrnaptél szamitott maximum 365 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasigi események ez idd alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdasagi, hatésagi, fizikai kérnyezetében Iényeges valtozas nem térténik. A fentiekben meghatérozott
érvényességi id6n til a szakvélemény aktualizalasa, illetve j szakértdi vélemény készitése sziikséges.
Az értekbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarélag szakmai szempontok szerint

keriiltek megéllapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés a Martfii Varos Onkormdnyzata megbiziasibol, a Martfit Viros
Onkorményzata részére Késziilt, irdsos engedélyem nélkiil semmilyen egyéb céln

felhasznalisihoz nem jarulok hozza.

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithato, a vizsgalt ingatlan

jogilag rendezettnek tekinthetd.

3. oldal, 6sszesen: 17
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A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az aléabbi értékbecsléi jogosultsaggal

rendelkezd személy vett részt:

| Herkely Zsolt l Szolnok MJV 101/2018 |

AN.Z.8.0. 2001
Szolgaltatd és Kereskedelmi Kft.
H-1134 Budapest, Angyalfdldi 6t 30-32. fsz.2.  ...........
Adészam: 12612811-2-41
OTP: 11713177-21461510

ligyvezetd
AN.Z.S.0. 2001 Kft
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A Martfli Varos Onkorményzata (5435 Martfii, Szent Istvén tér 1.) 2024.04.11-én bizott meg,
hogy a Martfii Belteriilet 1658/1 helyrajzi szamon nyilvantartott kivett beépitetlen teriilet és
legeld megnevezésii ingatlan “c” alrészletének értékbecslését forgalmi értékének meghatdrozasa

céljabdl végezziik el.
A helyszini szemle iddpontja és az értékbecslés hatdrnapja: 2024, 4prilis 16.

Az értékbecslés elkészitéséhez rendelkezésiinkre 4116 dokumentumok:

e E-hiteles tulajdoni lap — teljes masolata

o Térképmasolatat
A rendelkezésiinkre 4116 dokumentacidk attanulméanyozéasa utin helyszini szakért6i szemlét és
az ezzel Osszefliggd komnyezettanulményt tartottunk, a vagyonértékeléshez —sziikséges
paraméterek rogzitése és ellenbrzése céljabol. Az ingatlan természetbeni llapotat a helyszini
szemle soran, fényképfelvételeken rogzitettiik, a rendelkezéstinkre 4ll6 tulajdoni lap és

térképmasolat tartalmaval dsszevetettiik.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megdllapitds valamely vagyontargy jellemzdinek, kériilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés €s egyéb vonatkozo adatok kivizsgélasa alapjan.

Az érték-megéllapitas soran az értéket felbecsilljik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupén az értékrél ad véleményt.
Az értékmegillapité személy nem hatirozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.

Az ert¢kmegallapit6 becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontirggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az értek modosul a piaci feltételek valtozdsaval a gazdasagi, térsadalmi, politikai és jogi
hatasok kdvetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kornyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal dsszefliggd gazdaséagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznosség, a sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vésarléeré. E négy tényezé
kolcsonds kapesolata kihatéssal van a kereslet-kinalat egyenstilyéra, és mindegyike szlikséges

ahhoz, hogy az adott eszkbznek értéke legyen.

5. oldal, 6sszesen: 17
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Az érték-megallapitds célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevé és egy érdekelt eladé
kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertl mentesen jart el, és mindkét fél

kell6képpen tudatédban van az sszes vonatkozé ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjan a piaci érték azt a piaci 4rat jelenti, amely Osszegért egy
vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, magénjogi szerzédés keretében és az értékelés

idépontjaban varhatoan eladhato, feltételezve a kovetkezéket:

e az elad6 hajlandé az eladasra,

e atargyalds id6szakdban az érték nem valtozik,

* a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal

torténik,

o atlagostdl eltérd, specialis vevdi killonajanlat, figyelembevételére nem keriil sor.
Az  ¢rtekbecslést az  érvényben 16v8  rendeletekben megfogalmazott médszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miiszaki
tervek és lefrasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az Ovatossag elvét

kévetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezel6i viszonyokat és a Tulajdoni Lap III.

részében 1év6 bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot €s egyéb

adatokat. A hidnyz6 adatokat pétolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a
Megbiz6 képviseldjének kézremikddésével - megvizsgdlom az épiiletek és épitmények

muszaki allapotat.

A Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékeld kornyezetvédelmi &s diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizo adatszolgaltatdsai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsétott adatok, dokumentumok, informaciok valdsagat és

teljességét a Megbizé szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozaséra 3 4ltalanosan elfogadott médszer alkalmazhaté:
¢ piaci dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer;
¢ hozamszamitdson alapul6 értékelési modszer;

e koltségalapi médszer.

Az elsé 2 értekelési modszert (piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelési médszer
¢s hozamszamitdson alapul6 értékelési médszer) 6sszefoglaléan piaci érték alapi értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 modszerrel, lehetéség szerint azonban mind a 3 médszerre] el

kell késziteni. Ezt kovetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjén az ovatossag

6. oldal, tsszesen: 17
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elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakdingatlanok, épités alatt 4lld

ingatlanok és lakételkek esetében meghatirozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési

modszer alkalmazasa is.

Az ingatlan érték meghatdrozdsa soran az értékelési eljarasoknal szokdsosan elemzett
kockézatok koziil kiilonds figyelmet kell fordatani a kévetkezdkre:

e azingatlan hosszu tavi értékalland6sdganak kockazata;

¢ a piaci adatok megbizhatatlansiga miatt kockazat;

e akovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo koltségek nagysaganak kockdzata;

e a szemrevételezéssel nem megallapithaté miiszaki kivitelezéssel osszefiiggd

kockézat.

Az értékelési szakvéleményben megéllapitott érték az értékbecslés fordulénapjatol szamitott

legfeljebb 365 napig érvényes.
2.2. A piaci alapi forgalmi értékelés

A piaci dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati drainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.
A mbdszer 6 1€pései:

e az Osszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebbél a megfelelé ingatlanok kivalasztdsa és

elemzése;
e fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmddosité tényezok elemzése;
e afajlagos alapérték modositdsa az értékmdbdositd tényezok alapjan;

e aforgalmi érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsé 1épésben az értékelés sordn a piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre
felajanlott ingatlanok ajanlati 4rait elemzem és sszehasonlitom az értékelés targyat képezd
ingatlannal. Az 6sszehasonlitds soran els§sorban a kévetkez, a piacot meghatérozé tényezdket
veszem figyelembe:

e az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése soran vizsgalom az adott ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potencialis vevSk korét, azok vésarléerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén taldlhaté tiresen 4116 eladatlan hasonlé jellegli, funkciéja ingatlanok, stb.), amelyek
leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fazisban
1év6 épitkezéseket;

e a telek és az adott telken épiilt épiilet egyenstlyat, valamint k&rnyezetéhez vald
illeszkedésének 6sszhangjat;

e az adoft teleplilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depressziojahoz

7. oldal, &sszesen: 17
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kapcsol6dé kilatasokat, onkormdanyzati szabilyozasokat.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélsd
értékeket a vizsgdlat soran figyelmen kiviil kell hagyni. K6zvetlen 8sszehasonlitisra alkalmas
adatok hidnydban vizsgilhatjuk az orszdg hasonld teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott dsszehasonlit6é adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatdrozdsa soran az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati ardnak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgélni. Ez az alapérték altaldban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitids mérdszamok
(pld. tanterem, égyszém, féréhely, stb.) is alkalmazhatdk. Piaci ajanlati drak alkalmazasa
esetében szﬁksége.s az ajanlati 4rak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszdmmal valé médositasa.

Az értékesokkentd és értéknoveld tényezOk alkalmazésa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatirozasa céljabol torténik. Ertékmodositod tényezéként csak olyan befoly4sold
tényezd vehetd figyelembe, amely az §sszehasonlitasra kivélasztott alapadatokra nem jellemzo.
Az értékmodositd tényezok elemzése soran minden esetben vizsgédlni kell a kovetkezd
szempontokat:

o miiszaki és épitészeti szempontok;

e hasznalati szempontok;

e telekadottsagok;

e infrastruktira;

e kornyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetsége;

e jogi, hatbsagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmoédositd tényezdkkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldteriilet és bedpitett ingatlanok értékelésénél az értékelési médszerek koziil a piaci

Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszimitison alapulé értékelési médszerrel meghatirozott érték az ingatlan jévébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriil§ k6ltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jévedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében
varhatéan képz6dé pénzmennyiséget (a bevételek és kiaddsok kiilonbségébol) jelenértékre
szamszerisitjilkk, amely mint lizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az

adozds utdn fennmaradé adozott eredmény 6s az amortizdcié Osszegébdl a sziikséges

8. oldal, &sszesen: 17
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beruhédzasokat levonva a megmaradé részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés soran kapott érték helyességének

ellendrzéséhez a hozamszamitison alapuld értékelési modszert hasznalom fel.

2.3. A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés Iényege, hogy a vevd nem hajlandé t5bbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesité ingatlan eléallitasi értéke, amelynek hasznossiga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatdrozdsa soran az Ujraelballitas értékbol a
fizikai avulds, funkciondlis avulds és gazdasdgi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az
ujraclédllitasi koltség hasonld ingatlanok eldallitasanak koltsége folyé éron, amely hasonld
anyagok, €pitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valésul meg. Ez a
moédszer altaldban az 0j épitésli vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgéltatja a

legmegbizhatobb értéket.
A telek és felépitmények értékelése

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltdban és a foldhdz kapcsolodé tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kotelezettséget magéban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A f6ld meghatirozé jellemz6i geografiai, jogi, szociologiai,

valamint kdzgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz

e minden kdriilhatarolt féldtertiletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,

e a fold fizikai szempontbol mozdulatlan,

e a fold maradandd, azaz a tart6s javak kézé tartozik,

e arendelkezésre 4ll6 foldallomany véges,

e a fold az emberek szdméara hasznos.
A foldteriilet méas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szereplék dgy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajtossdgokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak Gket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatdrozésanal Osszehasonlité moédszert alkalmaztunk. Ez
abbdl 4ll, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, meglévd kézmivek stb.) 1 m? teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, fldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hatdroztunk meg agy, hogy figyelembe vettiik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitdsandl figyelembe vettik az

9. oldal, 6sszesen: 17
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ingatlan kdrnyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegi ingatlanok iranti
Jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltéré hasznositds lehetéségeit, a kozmiivekkel vald
cllatottsagat, a kozellatottsig szinvonaldt, a teriilet épitési Gvezeti besoroldsat. Vizsgaltuk

tovabba a foldteriilet ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsol6do jogok, az értékesithetdség jogi vizsgélata- csak a tulajdoni lapon szerepl6 esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked6
felépitmények kozott, igy meghatdrozva a telek és a felépitmények 6nallo értékét a teljes becsiilt
értéken beliil. A telek értékét a hasonlé adottsagi, iires foldteriiletek Ssszehasonlité adatai
alapjén hatdroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott
érték tartalmazza'a telekhez kapcsolodé kézmivek, kiilén nem szamitott térburkolatok, telek
rendezés €rtékét is. A felépitmények esetében a megosztast a fobb miiszaki adatok alapjan a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
Osszehasonlitd moédszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kiviil
a miiszaki dllapotat, kézmiivekkel val6 ellatottsigat, valamint a hasonlé jellegli 1étesitmények

iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kévetkezs fObb érték-meghatirozo tényezdket vizsgaltuk:

o ¢életkora,

* <¢pitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossagai,

o kialakitasa, helyiségek szdma és elhelyezkedése,

e alapteriilete és komfortfokozata,

» kihasznéltsaga, illetve rendeltetésszerti hasznalata,
* esetleges feldijitasok id6pontja és miiszaki tartalma,

e karbantartottsaga, stb.

10. oldal, 6sszesen: 17
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3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

5435 Martfii Belteriilet
helyrajzi szam: 1658/1 ,,¢” alrészlet

3.1. A Tulajdoni Lap adatai

Tulajdoni lap E-hiteles tulajdoni lap - szemle masolat 2024.04.04
Ingatlan cime: Martfii Belteriilet 1658/1 helyrajzi szam
Ingatlan fekvése belteriilet
Helyrajzi szama: 1658/1
L rész
11

Teriilet megnevezése

kivett beépitetlen teriilet, legels

a kivett beépitetlen teriilet 1.0787 m® (nem értékelt)
b legelé 1.8749 m* (nem értékelt)

Teriilete: c kivett beépitetlen teriilet 1.3783 m? (értékelt)
d kivett beépitetlen teriilet 3801 m? (nem értékelt)
Osszesen 4.7120 m?
II. rész
1
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogéllas: tulajdonos

Jogosult neve:

Martfii Varos Onkorméanyzata

Jogosult cime:

5435 Martfii, Szent Istvan tér 1.

1IL rész

Hin

|

Onéllé szoveges bejegyzés kivett megnevezés valtozas.

11/

|

Onéll6 szoveges bejegyzés kialakitva a 1658 hrsz-i ingatlanbdl.

I1I/6

|

Onéllé sz6veges bejegyzés digitalis alaptérkép érvénybe 1éptetésével térképszelvényszam,
kivett megnevezés és teriilet valtozas atvezetése.

111/7

Vezetékjog 22 kV-os kozcélh 1égvezetékre 2910 m2-re.

Jogosult neve:

OPUS TITASZ ARAMHALOZATI Zrt.

Jogosult cime:

4024 Debrecen, Kossuth Lajos utca 41.

| /8

1 N
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Vezetékjog 0.4 kV-os kozcélii légvezetékre és/vagy foldkabelre 112 m2-re

Jogosult neve: OPUS TITASZ ARAMHALOZATI Zit.
Jogosult cime: 4024 Debrecen, Kossuth Lajos utca 41.
111/9

Egyéb épitésiigyi korlatozas

Jogosult neve: ANTENNA HUNGARIA KFT.
Jogosult cime: | 1088 BUDAPEST VIILKER. Trefort at 2
111/10 [

Egyéb épitésiigyi korlatozas

MAGYAR TAVKOZLESI RT. FEJLESZTESI

Jogosult neve: INTEZETE
Jogosult cime: 1050 BUDAPEST V.KER. Dézsa Gyorgy 1t 84/B
/11

Egyéb épitésiigyi korlatozas

Jogosult neve: MAGYAR TAVKOZLESI RT. DEBRECENI
s ' IGAZGATOSAGA
Jogosult cime: 4047 DEBRECEN Déry Tibor tér 4

3.2. Az ingatlan helyszini adatai
A telepiilés elhelyezkedése, gazdasdgi kirnyezete

Az Alfold kozépsé, a régié nyugati és a megye délnyugati részén taldlhaté. A megye
szekhelyé€tél, Szolnoktél kb. 18 km-re, Budapestt6l kb. 120 km-re  fekszik. Szomszédos
telepiilések: Tiszafldvar (dél felé, kb. 6 km), Mez6hék (kelet felé, kb. 10 km), Kengyel
(északkelet felé, kb. 10 km), Raékoczitjfalu (északnyugat felé, kb. 10 km), illetve a Tisza jobb

partjan Vezseny.

Természet  Foldrajzilag az  Alfsld Ko6zép-Tisza-vidék kézéptajanak Szolnok-Tiri-sik nevii

kistajan fekszik, a Tisza folyé egyik nagy kanyarulatandl, annak bal partjan.

12. oldal, 6sszesen: 17
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@Martfi e

g o Martfii
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Pozicid Magyarorszag térképén l =

Pozicio Jasz-Nagykun-Szolnok megye lérképén

A Varos legfontosabb kozati megkozelitési utvonala a442-es fout,
amely Szolnok és Kunszentmarton (illetve a 4-es és 44-es féutak) felé biztosit dsszekottetést. (A

jovében varhat6 a 442-es £t Martfii és Szolnok kozétti szakaszan elkeriild it épitése is.)

A kérnyez6 telepiilések koziil Mezéhékkel és Ocssddel a 4627-es, Torokszentmikldssal a 4629-
es, Tiszafoldvarral és Cserkesz616vel pedig a 4633-as utak kapcsoljak 6ssze — a 4629-es a varos
¢szaki részén, a két masik pedig a helyi vasatillomss délnyugati szélénél talalhatd

korforgalomban csatlakozik a 442-es f6ithoz, utébbi korabban annak régi nyomvonala volt.
Szolnokkal kerékparut koti 5ssze Martfiit.

Szolnok utdn Martfii a tavolsgi autébusz-forgalomba leginkabb bekapcsolt telepiilés Jasz-

Nagykun-Szolnok megyében. Az autébuszos kozosségi kozlekedés szolgaltatéja a Volanbusz.

A varoson dthalad az 1885-ben kiépiilt Tiszateny6-Kunszentmdarton vasatvonal, mai
vonalszdmozas szerint a MAV 130-as szamu Szolnok-Hédmezbvéasarhely-Maké6-vasiitvonala,
amelynek itteni 4llomasan a vonalon kézlekedd Gsszes vonat megdll. A vonatok 2007. december
9. oOta titemes menetrendet kovetve, kétéranként kézlekednek: reggel Szolnok iranyaba, délutan

Szentes felé oranként. K6zvetlen napi osszekottetés is 1étezik a fovéarossal.

Alapvetéen ipari varosként jott létre. A telepiilésen a konnytipar dominal. A vérosban a

meghataroz6 ipari létesitmények:

Bunge ndvényolajgyar: 1976-80 kozott épiilt fel. Elsésorban az Alfsldén termesztett
napraforgé, repce és szdja feldolgozasat végzi. A Tisza Ipartelep lizemei, Tisza Cipd Zrt.:

tbbfele ipari lizem és szolgéltaté talélhato az ipartelepen.
Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értekelt ingatlan Martfii kiilteriiletén taldlhat6, kozvetleniil a véros csaladi hdzas részének

szomszédsagaban.,

13. oldal, 6sszesen: 17
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Megkozelitési szilard ttburkolaton majd folduton lehetséges.

Az alapellatast szolgalo tizletek az ingatlan 1000 méteres korzetében megtaldlhatoak, az
egészségligyi és kozigazgatasi létesitmények mintegy 2000 méteren, az oktatisi és kulturalis

létesitmények 2000 méteren beliil elérhetdek.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését a kovetkezd kép szemlélteti:

g

Infrastrukturdlis elldtottsdg

A fteriilet infrastrukturdlis elldtottsdga rossz. A telepiilésrész Githdlézatanak nagy része foldut,
csatornaval, viz és géz nem ellatott. Elektromos kdzmiivekkel ellatott. Az Egészségiigyi és
oktatdsi intézmények, kereskedelmi és szolgaltaté egységek az értékelt ingatlan 2000 m-es

korzetében érhetbek el.

Ovezeti besorolds, beépithetiség

rrrrr

Az értékelt ingatlan a helyi épitési szabalyozasi tervben foglaltak szerint Krek rekreaciés épitési

ovezetbe sorolt.

14. oldal, 6sszesen: 17
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23.§

(1) Krek jelti épitési 6vezet (rekreacios):

a)
b
c)
d)
e
),
g
h)
i
Vi

k)
)

Az épitési vezetben a rekreéciés funkcidhoz kapcsolodo épitmények helyezhetdk el

Az épitési vezetben a meglévo lakoépiilet fenntarthato, feldjithaté alapteriilet b6vités nélkiil.
Az épitési 6vezetben kialakithat6 legkisebb telekteriiletméret 3500 m?.

Az épitési dvezet telkének beépitési médja szabadon 4ll6.

Az épitési 6vezetben a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 20 %.

Az épitési dvezetben a megengedett legnagyobb épiiletmagassig 6,00 méter.

Az épitési 6vezetben a kézmiivesitettség mértéke részleges.

Zoldfeltilet legkisebb mértéke 60 %.

Az épitési Svezetben terepszint alatti épitmény nem helyezhet6 el.

Actelken beliili joléti t6 és zoldfeliilet kialakitdsardl, folyamatos fenntartasardl az iizemeltetének
kell gondoskodni.

Az épitési Gvezetben a fasitott parkol6t telken beliil kell biztositani.

Zajvédelmi kovetelményként betartandé az érvényes szakédgi minisztériumi rendelet szerinti
kiillénleges teriileti funkcidhoz tartoz6 hatarérték biztositésa.

Felszin alatti viz szempontjabol betartandok az érzékeny felszin alatti vizmindség védelmi
tertletre vonatkozé elbirdsok.

Légszennyezettség szempontjabdl a szennyezéanyagok szerinti zénacsoportok koziil a 10.
légszennyezettségi zonara vonatkozé elbirasok biztositandodk.

Melléképitmények tekintetében az alabbiak nem helyezhetdk el:

oa) kdzmii becsatlakozasi miitargy,

ob) husfiistold, jégverem, z5ldségverem

oc) éllat 61, dllat kifuté

od) tragyatérolod

oe) sil6, dmlesztett anyag, folyadék, gaztarold

of) ép]’tménynek mindsiilé antennatarté szerkezet, zaszlGtart6 oszlop.

}__4__ b __.__r i T e L ), o

i
-BL{J:J ‘, .

Kozmiielldtottsdg

A teriileten villany k6zm taldlhatd, jelenleg nincs kézmii a telken.

3.3. Az ingatlan jellemzéi

Az értékelt telek szabalytalan alaku, megkozelitéleg sik fekvési. Az ingatlan nem keritett,

15. oldal, 6sszesen: 17
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fiives, erdds teriilet. A telek jelenleg a Szolnoki wtrél az aszfaltozott Kérész ttra kanyarodva

foldaton kozelithetd meg, B-i részén csatorna hizédik. A telket kiszolgélout keresztezi.
4. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatarozdsa sordn az évatos becslés elvének alkalmazasival kiilonbdzd
kockéazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi érték
meghatdrozdsa soran az ingatlan csak olyan adottsigai veheték figyelembe, amelyek az
értckelés iddpontjaban megvannak, vérhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valé
szabalyszerl gazdélkodds és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a

megkdzelités az 6vatos becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
4.1. Forgalmi érték meghatirozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

A forgalmi érték meghatarozasanal hasonlé funkci6t (kiilteriilet, fejlesztési telek) betoltd

értékesités alatt 4116 ingatlanok ajanlati 4raival vetettem 6ssze.

A részletes értékelést €s annak eredményét a mellékletben csatolt tabldzat tartalmazza. Ennek
eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét piaci Osszehasonlité adatok elemzésének
értékelési modszerével

13.600.000 Ft-ban, azaz tizenharommillié-hatszazezer forintban

hataroztam meg.
4.2. Forgalmi érték meghatirozdsa hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Az értékelt ingatlan egy kozlekedési és kozmiiteriiletbe sorolt telek, bérbeaddsa nem jellemzd,
bérbeadassal nem hasznosithat6, ezért a hozamszémitason alapulé értékelési modszer jelen

értékelésben nem alkalmaztuk.
4.3. Forgalmi érték meghatirozisa koltségszamitison alapulo értékelési modszerrel

A koltségalapli érték meghatirozasa sordn az épitmények (Gjraeldallitas értékébsl a fizikai
avulds, funkciondlis avulds &s gazdasigi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékesdkkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapul6 értékét. Ez a
médszer édltalidban az 1ij épitésli vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatGbb értéket.

Mivel az értékelt ingatlan beépitetlen teriilet felépitmény nem talalhaté rajta a

koltségszamitason alapuld értékelési modszert nem alkalmaztuk.

4.4. Osszesité adatok

Végso érték meghatarozisa:

[Piaci alapu (forgalmi) érték: 13,6 MFt suly: 100% 13,6 MFt

Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 13,6 MFt

16. oldal, 6sszesen: 17
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A viélasztott értékelési modszer indoklasa: Az ingatlan redlis értékét — tekintettel funkcidjara
elhelyezkedésére — legjobban a piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értéke

reprezentalja.

5. MEGJEGYZESEK

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

Az Ertékelési Bizonyitvany csak a megbizdsban rogzitett célra hasznalhato. Egyes részeinek,
illetve adatainak sztvegkoryezeten kiviili felhasznaldsa tilos. Mas célu felhasznaldsa, illetve

publikalasa kizarolag a Megbizé és Megbizott egyiittes hozzajarulasival megengedett.

Az értékelés adatait és végdsszegét az értékelés fordulénapjara vonatkozdan hatdroztam meg és

az értékelés fordulonapjatdl szamitott 365 napig érvényesek.

Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsol6dé barmely tevékenységb6l részesiil.
A megbizasi dij nem fliggvénye az altalam meghatarozott forgalmi értéknek.

Az Ertékelési Bizonyitvanyban kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel
6sszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitasaim és

véleményem a valdsagnak megfelelnek és korrektek.

Az FErtékelési Bizonyitvanyban meghatirozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld
Tulajdoni Lapon szerepld adatokkal megegyez8, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasival,

térképmasolattal egyiitt érvényes.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizd
személyes adatait a 2011. évi CXIIL. tSrvény az informdciés onrendelkezési jogrdl és az
informéaciészabadsagrdl, tovdbba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok
szabad 4ramldsdrol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatlyon kiviil helyezésérdl sz6ld

jogszabalyoknak megfelel6 médon.

Budapest, 2024. 4prilis 16. AN.Z.8.0.20601

Igaltatd €s Kereskedelmi Kft.
Hlsléi I%udap%t, Angyalfsidi 4t 30-32, fsz.2.
dészam: 1261281 1-2-41

..... Lo 00 7y N znd

Herkely Zsolt A - Rendik Zoltan

ingatlanvagyon értékeld ligyvezetd
AN.Z.S.0. 2001 Kft.
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek Gsszehasonlité adatok elemzése
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hasc::iz . hasg;?:) 5 has?:fiz 5
Ingatlan cime: Ujszész Mez6tar, Esf;:kl Ggzckors Mezétar, Szolnoki it
Komyezete: kiilteritlet fejlesztési telek fejlesztési telek fejlesztési telek
Jelleg, funkcio: beépitetlen terillet beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet beépitetlen teriilet
Ovezeti besorolds: Krek Gip Gip Gip
Infrastrukuralis adottsagok (kozmivek,| iy varos szélona | kalteritleten talalhato ipari a Szolnoki titon kozvetleniil
utak, keritettség, stb.) ¢c,14di hazas rész mdgott fteriilet, amely kozvetlen a 32| északi részen belteriilethez | a raklap iizem mellett
elhelyezked6 terilet, szami foutrol kozelithetd | kozel,jo infrastruktirdval és helyezkedik el, kivalo
gyenge infrastruktirival és| meg, j6 infrastruktiréval és tomegkozlekedési infrastruktiraval és
tomegkozlekedési tomegkozlekedési kapcsolatokkal tomegkozlekedési
kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
terepszint feletti beépités
legnagyobb mértéke 20%, | teriilet mérete Gsszesen villany az utcaban a tobbi
Megjegyzés: # m"egengedett legnagyobb 51'(.)61 m2,' ebbél ?0'0,(_)0 kozmiivesités 200-300 m-en
épuletmagassig 6:0 m, a |m2 kivont fejlesztési terilet, beliil clérhetd
zoldfeliilet legkisebb 41.061 m2 legels
mértéke 60%
Adat forrisa 7 ingatlan.com/33009696 ingatlan.com/33891271 ingatlan.com/33845147
GAZDASAGI TENYEZOK
kinlati/adasvételi ar (Ft) 95 000 000 8 000 000 29700 000
telekmeéret (m?) 13783 51061 5322 18200
fajlagos ar (Ft/m2) 1 861 1503 1632
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinélat kinalat kinalat
kinalat/adéasvétel idSpontja 2024. 4prilis 2024. prilis 2024. 4prilis
kinalat/ad4svétel idpontia miatti korrekcios ténvezéd 0,85 0,85 0,85
korriglt fajlagos ar (Ft/m2) 1581 1278 1387
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen belili elhelyezkedés hasonlé hasonlé kedvezobb
1,00 1,00 0,90
teriilet nagyobb kisebb nagyobb
1,10 0,90 1,05
kozmiivek megléte kedvezdbb kedvezébb hasonld
0,80 0,95 1,00
szintteriileti mutato/épitménymagassag/beépithetdség hasonld hasonlo hasonl6
1,00 1,00 1,00
infrastruktira, mikrokoryezet kedvezébb hasonlo kedvez8bb
0,95 1,00 0,95
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
forma, alak kedvezobb kedvezdbb kedvezdbb
0,85 0,85 0,80
megkozelithetGség hasonlo hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
telek rendezettsége hasonld hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00
bontandé épiilet hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE | 1107 | 894 | 971 |
PIACI OSSZEHASONLITAS
telek teriilete (m2) 13783
fajlagos atlagar (Ft/m2) 991
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 990
becsiilt érték (Ft) 13 645 170
becsiilt érték kerekitve (I't) 13 600 000
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Jasz-Nagykun-Szolnok Varmegyei Kormanyhivatal

Szolnok 5001. Ostor u. 1/a. Pf8. Oldal: 1/2
E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:30005/17317/2024
2024.04.04
. Szektor : 53
Belteriilet1 658/1 helyrajzi szam
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok tertlet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fi11l. ter. kat.jov
ha m2 k.fill

a Kivett beépitetlen tertilet 0 1.0787 0.00
b legeld 3 1.8749 11.81
c Kivett beépitetlen teriilet 0 1.3783 0.00
d Kivett beépitetlen teriilet 0 3801 0.00
A foldrészlet &sszes teriilete: 4.7120 11.81

: ILRESZ

1. tulajdoni hé&nyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idéd: 37378/1992.04.28
jogcim: tulajdonba keriilés
jogéllas: tulajdonos
név: MARTFU VAROS ONKORMANYZATA
cim: 5435 MARTFU Szent Istvan tér 1

NLRESZ
1. Dbejegyzé hatarozat, érkezési idd: 20169/2/1998.08.06

Onallé széveges bejegyzés kivett megnevezés valtozés.

5. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 45564/2/1999.09.29

Onallé szdveges bejegyzés kialakitva a 1658 hrsz-u ingatlanbdl.

6. bejegyzd hatédrozat, érkezési id&d: 42196/2003.05.22

Onallé széveges bejegyzés digitdlis alaptérkép érvénybe léptetésével térképszelvényszam,

kivett megnevezés és teriilet valtozids &tvezetése.

7. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 46386/2009/2009.07.21
Vezetékjog
22 kV-os kozcélu légvezetékre 2910 m2-re.
jogosult:

név: OPUS TITASZ ARAMHALOZATI ZARTKORUEN MOKODG RESZVENYTARSASAG tdrzsszam:

cim : 4024 DEBRECEN Kossuth Lajos utca 41.

10750036

Folytatas a kivetkezd lapon
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Jasz-Nagykun-Szolnok Varmegyei Korményhivatal
Szolnok 5001. Ostor u. 1/a. Pf8. Oldal: 2/2

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/17317/2024

2024.04.04
N Szektor : 53
Belteriilet1 658/1 helyrajzi szam
FMyﬁuésazgkhﬁlapnM
ILRESZ
8. bejegyzs hatarozat, érkezési ida: 31448/3/2013.01.22
Vezetékjog
0.4 kV-os k&zcélu légvezetékre és/vagy féldkabelre 112 m2-re; .
jogosult:
név: OPUS TITASZ ARAMHALOZATT ZARTKOROEN MOKODO RESZVENYTARSASAG térzsszam: 10750036
cim : 4024 DEBRECEN Kossuth Lajos utca 41.

9. bejegyzs hatéarozat, érkezési ids: 37776/2022.02.21
eredeti hatdrozat: 1317/1984.02.01
Egyéb épitéstigyi korlatozas

jogosult:
név: ANTENNA HUNGARIA KFT.
cim : 1088 BUDAPEST VIII.KER. Trefort at 2

10. bejegyzs hatédrozat, érkezési ids: 37776/2022.02.21
eredeti hatdrozat: 30239/1994.01.07
Egyéb épitésitigyi korlatozas

Jjogosult:
név: MAGYAR TAVKOZLESI RT. FEJLESZTESI INTEZETE
cim : 1050 BUDAPEST V.KER. Dézsa Gyérgy ut 84/B

11. bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 37776/2022.02.21
eredeti hatdrozat: 32755/1996/1995.12.14 -
Egyéb épitésiigyi korlatozas

jogosult:
név: MAGYAR TAVKOZLESI RT. DEBRECENT IGAZGATOSAGA
cim : 4047 DEBRECEN Déry Tibor tér 4

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzs napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsul hiteles bizonyité erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatasi hatésdgi eljaras céljaboél kertilt kiadasra. Mé&sra nem hasznalhaté.

TULAJDONI LAP VEGE
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Jasz-Nagykun-Szolnok Vérmegyci Kormanyhivatal
Szolnok 5001. Ostor u. 1/a. PfS8.

E-hiteles térképmasolat -

Teljes masolat

2024.04.04 15:13:31
Helyrajzi szam: MARTFU belteriilet 1658/1 Megrendelés szam: 7/401/2004
Méretarany: 1: 4000 Térrajzs zam: 40848800002024
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A térképmisolat a kiad4s iddpontjaban megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmival A

térképmasolat méretek levételére nem hasmalhato!
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