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1. Ertéktanusitvany

Ingatlan megnevezése: kivett lakdépiilet, udvar

Telepiilés (varos, keriilet): Martfii

Epiilet hasznos lakéteriilete: 146 nm

Az értékelés célja: kés6bbi tranzakcid céljabol torténd értékmeghatarozas

Az értékelés modszere: hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel, valamint paros piaci
értékeléssel torténd értékmeghatarozas késziilt.

A szakvélemény érvényessége: 60 nap

A megallapitott érték: 47.500.000 Ft

azaz neqyvenhétmillio-6tszazezer forint.

Szakértd neve: Horvath Gabor M

Veszprém, 2023. 12. 18. alairas



2. A megrendel6 adatai, utasitasai

Név: Peres Kinga

Telefonszama: +36 30 212 7573

Utasitasok: nem volt.

3. Megbizott adatai

Név: Horvath Gabor
Tantsitvany szam: T/2022/324973-1
Telefonszam:+36 70 620 2205

4. Az értékelés célja és modszere

A Martfii, Gesztenye sor 1/b. cimii ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa tranzakci-
0s dontések meghozataldhoz. A megrendeld és megbizott kozott kapcsolatfelvétel, targyala-
sok kezdddtek, annak érdekében, hogy korrekt, szakmailag alatdmasztott, piaci viszonyokhoz
alkalmazkodo ingatlan ar keriiljon meghatarozasra. Az értékelésben megallapitott ingatlan ara
a megrendelé szempontjabol is fontos, hiszen egy esetleges vevé és a tulajdonos kozott egy-
fajta biztonsagot nyujt, mivel hitelt érdeml6en, szakmailag alatdmasztott, minden egyéb Ko-
rilménytdl mentes, partatlan, befolyasoltsagtol mentes értékbecslés lehet az alapja az iizleti

targyalasnak.

4.1. Piaci 6sszehasonlité értékelés ismertetése és hasznalata

Amikor az értékelendd ingatlanhoz hasonlo stilusu és mindségli ingatlanoknak a tény-
leges forgalomban realizalt értékét modositjuk az ingatlanok értékndveld vagy értékesok-
kent6 tulajdonsagai alapjan. Specialis esetekben ugyanazon tény egy alkalommal érték-
ndveld, mig mas alkalommal értékcsdkkentd tényezd. PL: egy étterem kozelsége egy iro-
dahaz esetében értéknoveld tényezd, mig lakoépiilet esetén forgalom, zaj miatt érték-
csOkkentd tényezd. Fontos, hogy az dsszehasonlitasra kivalasztott ingatlanokat €s a vizs-
galt ingatlant azonos szintre hozzuk.

Az értékmodositd tényezdk okat meg kell nevezni, hogy meghatarozhato legyen a szam-
szerlisithetd %-0s mérték, azaz a korrekcid, pozitiv vagy negativ mértékben vald figye-
lembevétele.

Minél kdzvetlenebb az dsszehasonlitdsra kertil sor, annal pontosabb lesz a becsiilt érték.
Ha jobb paraméterekkel bir az Osszehasonlitasra kivalasztott ingatlan, akkor negativ a

korrekcio, ha rosszabb paraméterekkel bir az 6sszehasonlitasra kivalasztott ingatlan, ak-



kor pozitiv a korrekcio.

Az o0sszehasonlitas soran az alabbi ténvezok keriilnek meghatarozasra:

- tényleges eladasi ar / kinalati ar,
- értékesités idopontja,

- elhelyezkedés,

- megkdzelithetdség,

- infrastruktura,

- méret,

- miiszaki allapot.

Az értékmodositas soran figyelembe vett tényezdk az Osszehasonlitasra kivalasztott
ingatlan fajlagos értékében torténd valtozasokat tiikrozni a vizsgalt ingatlan szempontja-
bol. Ezzel az értékmddositassal elérjiik, hogy az 6sszehasonlitandé ingatlan fajlagos érté-
ke egyre jobban kozelitsen a vizsgalt ingatlanhoz. Az egyes korrekciok mértékének realis
meghatarozasat akként ellendrizhetjiik, hogy az 6sszehasonlité ingatlanok fajlagos érté-
kének szorasat 6sszevetjiik a korrigalt fajlagos értékek szorasdval. Amennyiben a szoras
csokkent, a korrekcio helyesnek bizonyult.

A direkt 6sszehasonlitdson alapuldé modszer 1ényege, hogy a hasonld tulajdonsagu tar-
gyaknak, hasonl6 az értéke. A vizsgalt ingatlanhoz hasonl6 ingatlanok eladasi, kinalati és

bérbeadasi arait analizélja és ezeket 6sszehasonlitja a vizsgalt ingatlannal.

FObb lépései:
- Az alaphalmaz kivalasztasa.
- Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, elemzése.
- Fajlagos alapérték meghatarozasa.
- Ertékmodosito tényezok elemzése.
- Fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
- Végso érték szamitasa.
Ez az eljaras az altalanosan elterjedt modszer a korlatlanul piacképes ingatlanok értékelé-

se esetében.



4.2. Hozam alapu értékelés ismertetése és hasznalata

Ez az eljaras az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
meriilé kiadasok kiilonbségébdl, mint tiszta jovedelembdl vezeti le az értéket.
Példaul: Az adott telken az adott Iétesitmény milyen tokemegtériilési mutatdkat lenne ké-
pes produkalni megépitése, atalakitasa vagy tovabbi mikodése esetén.
Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, mely szerint barmely eszkoz érétke annyi,

mint a beldle szarmazo6 tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas [épései:

- Az ingatlan lehetséges hasznalati modjainak megallapitasa.

- A jovobeli bevételek és kiadasok becslése haszndlati moédonkeént.

- Jovobeni pénzfolyamatok meghatarozasa hasznalati médonként.

- TOkésitési kamatlab meghatarozasa.

- A pénzfolyamatok jelenértékének megallapitésa.

- Legmagasabb jelenérték kiszdmitésa.

Amennyiben a jelenlegi haszndlat nem egyezik meg a leggazdasdgosabb hasznalattal,
abban az esetben a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

Ez a modszer féleg a befektetési céllal vasarolt illetve vasarolni szandékozott ingatlanok-

nal segiti a megfeleld dontés meghozatalat.

4.3. Koltség alapu értékelés ismertetése és hasznalata

A modszer Iényege, hogy az ingatlan ujraeldallitasi koltségébodl le kell vonni az i1d6
mulasa miatti avulast, majd ehhez hozza kell adni a felépitményhez tartozo foldteriilet ér-
teket.

Az eljaras 1épései:

- Telekérték meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd adatok alapjan.
- A felépitmény ujraépitési koltségeinek meghatarozasa.

- Avulasok kiszamitasa.

- Piaci viszonyok miatti modosito tényezdk szdmitasa.

- Erték megallapitasa.

Annak alapjan, hogy az adott ingatlanhoz hasonl6 tulajdonsagokkal és értékekkel ren-
delkezd 1) ingatlan épitése az adott helyen—koltségvetés vagy kdltségbecslés utjan meg-
hatdrozva — mennyibe keriilne napi folyo aron, és ez az 01j érték mennyivel csokkentendd

az elhasznalddas miatt. Vagyis mennyibe keriilne, ha ugyanazt az ingatlant, ugyanilyen



allapotban ide meg kellene épiteni.

A telek értékét ires, fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve kell meghatarozni. Ez-
utan kertiil sor a hasonld jellegli, azonos célra hasznalhat6 épiilet Gjracléallitasi értékének
megallapitasara. Az avulas meghatarozasanal az értékcsokkenés harom f6 elemét, a fizi-
kai romlast, a funkcionalis avulast és a kdrnyezeti avulast kell figyelembe venni.

Ez a mddszer egyaltalan nem, vagy csak korlatozottan forgalomképes ingatlanok eseté-

ben hasznalatos.
4.4. Az alkalmazandé modszer Kivalasztasa

A fenti 3 médszer egymassal nem helyettesithetd, nem egyenértékii. Lakdingatlanok
esetében pontos érékelést kapunk a piaci 6sszehasonlité modszerrel. Befektetési célu in-
gatlanoknal a hozamszamitason alapuld modszert alkalmazunk. Ezekbdl a tényekbdl ko-
vetkezik, hogy mindkét modszer kiszamitasa és sulyozasa adja a legpontosabb ered-
ményt.

Tehat az alkalmazandé médszer: piaci 0sszehasonlitd értékelés kiszadmitasa €s sulyozasa.

5. Az értékelendo ingatlan kornvezetének bemutatasa
5.1.Telepiilés bemutatasa

Martfii varos az Eszak-Alfoldi régioban, Jasz-Nagykun-Szolnok varmegye Szolnoki jara-
saban. 2308 hektaros kiterjedésével a megye legkisebb kozigazgatasi teriiletli varosa, a
megye négy nagykozsége is kivétel nélkiil mind nagyobb teriileten helyezkedik el. Az Al-
fold k6zEpso, a régid nyugati és a varmegye délnyugati részén talalhatd. A megye szék-
helyét6l, Szolnoktol kb. 18 km-re, Budapestt6l kb. 120 km-re fekszik. Szomszédos tele-
pulések: Tiszafoldvar (dél feleé, kb. 6 km), Mezéhék (kelet felé, kb. 10 km), Kengyel
(északkelet felé, kb. 10 km), Rakoczigjfalu (északnyugat felé, kb. 10 km), illetve a Tisza
jobb partjan Vezseny.

Természetfoldrajzilag az Alfold Kozép-Tisza-vidék kozéptajanak Szolnok-Turi-sik nevii
kistdjan fekszik, a Tisza folyd egyik nagy kanyarulatanal, annak bal partjan. A varos leg-
fontosabb kozuti megkdzelitési utvonala a 442-es fout, amely Szolnok és Kunszentmar-
ton (illetve a 4-es és 44-es futak) felé biztosit sszekottetést. (A jovOben varhato a 442-

es fout Martfii és Szolnok kozotti szakaszan elkeriild ut épitése is.)

A kornyezé telepiilések koziil Mezéhékkel és Ocsdddel a 4627-es, Tordkszentmiklossal a
4629-es, Tiszafoldvarral és Cserkeszéldvel pedig a 4633-as utak kapcsoljadk 0ssze — a

4629-es a varos északi részén, a két masik pedig a helyi vasutallomas délnyugati szélénél



talalhatd korforgalomban csatlakozik a 442-es f6uthoz, utdobbi kordbban annak régi

nyomvonala volt.

5.2. Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése

Az értékelt ingatlan a telepiilésen a Gesztenye soron talalhato.

5.2.Tarsadalmi kornyezet

A 2011-es népszamlalas soran a lakosok 83,2%-a magyarnak, 0,5% németnek mondta
magat (16,7% nem nyilatkozott; a kettds identitasok miatt a végdsszeg nagyobb lehet
100%-nal).

6. Az ingatlan bemutatasa

Az ingatlan Martfi telepiilésen a Gesztenye soron helyezkedik el. Az értékelt ingatlan egy
331 nm-es telken fekszik. 146 nm-es hasznos alapteriiletii épiilet, mely eddig tizleti szolgalta-
tasoknak és kiallitoteremnek adott helyet. Emellett lakdépiileti funkcidkat is 1épes ellatni. Fa-
lazata egységes, statikai stabilitdsa megfeleld. Flitésérdl gazkazan és kalyha gondoskodik.
Osszkdzmiives. Udvara és kornyezete rendezett.



Az ingatlan fotoi:




6.2.Természetbeni leirasa

Az értékelés targyat képezO ingatlan a telepiilés azon részén helyezkedik el, mely a
kozpontbodl idealisan megkozelithetd. Aszfaltos Ut vezet a bejarathoz. A telepiilés azon
részében talalhato, mely zajosnak nem nevezhetd. Az ingatlan kozel fekszik a Tiszahoz,

egy harsfaligetben, a cipdgyar és a miivelddési haz kozott.

Az értékelés

7.1. Az ingatlan értékelése piaci 6sszehasonlitason alapulo értékeléssel

Az ingatlan értékelésénél az 6sszehasonlitd piaci adatok elemzésén alapulo értékeléshez
az alaphalmazba a vizsgalt ingatlan kozelében 1évd ingatlanokbol gytiijtdttem adatokat.
Az 6sszehasonlitd ingatlanok valos tényleges eladasi arak alapjan lettek elemezve 4 ho-

napnapnal nem régebbi adasvétel.
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Osszehasonlito ingatlanok szoveges értékelése, leirasa:

Elsé ingatlan:
Martfi, belteriilet

Az ingatlan elhelyezkedését tekintve kozepesen jo helyen van a telepiilésen beliil. A haz
hasznos teriilete 112 nm, a telek 890 nm. Harom szoba talalhato benne, komfortszintje

kozepes. Altalanos allapota kozepes.

Vételar: 34.000.000 Ft

Masodik ingatlan:
Martfi, belteriilet

Az ingatlan elhelyezkedését tekintve jol megkozelitheté helyen fekszik a telepiilésen
belul. Hasznos teriilete 93 nm, a telek 1258 nm. Kettd szoba kertilt kialakitasra és kom-
fortszintje jonak mondhato. Szerkezeti allapota jo.

Vételar: 26.000.000 Ft

Harmadik ingatlan:
Martfi, belteriilet

Az ingatlan a telepiilés kdzepesen elonyds részén helyezkedik el. Alapteriilete 103 nm,
a telek 721 nm. Négy szobas és dsszkomfortos.. Szerkezeti allapota jo.
Vételar: 34.900.000 Ft

Az ingatlan értékének levezetése:

Az értékmoddositd tényezdket és azok korrekcidjat az alabbi tablazat adatai szemléltetik.
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Osszehasonlité tablazat:

Ertékelendé | Els6 ingat- | Masodik | Harmadik
ingatlan lan ingatlan | ingatlan
Vételar (Ft) 34.000.000 | 26.000.000 | 34.900.000
Hasznos (nm) 146 112 93 103
Fajlagos ar (Ft) 303.571 279.569 338.834
Korrekciok
Ingatlan dltaldnos KbzeDes KozeDes o 4
dllapota P p J ]
1. korrekeié (%) 0 0 2 2
Telek mérete Kicsi kozepes nagy kozepes
2. korrekcid (%) -1 0 1 0
;‘Z]””y ezeti rendezett- rendezett rendezett rendezett | rendezett
3. korrekcio (%) 0 0 0 0
Megkdzelithetéség jo kozepes jo kozepes
4. korrekcio (%) 1 0 1 0
Elhelyezkedés jo kozepes jo kozepes
5. korrekceio (%) 1 0 1 0
Zajhatds nem zajos nem zajos | nem zajos merzsaejlzeslten
6. korrekeio (%) 0 0 0 -1
Komfort kozepes kozepes jo jo
7. korrekeio (%) 0 0 2 2
Miiszaki dallapot kozepes kozepes j6 j6
8.korrekcio (%) 0 0 2 2
Korrekcio dsszesen 1 0 9 5
Korrigdlt fajlagos dr 325.000 303571 | 304730 | 355.775
(Ft/nm)
Korrigilt fajlagos dr 47.450.000 | 34,000.000 |28.339.890 | 36.644.825

Ertékelt ingatlan forgalmi értéke

47.450.000.-Ft.

Ertékelt ingatlan kerekitett forgalmi értéke

47.500.000.-Ft.
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Piaci 0sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

(303.571+304.7304355.775) / 3 + 1% = 324.572 Ft

A fenti piaci 6sszehasonlito tdblazat szerint a fajlagos kerekitett négyzetméter ar

325.000, azaz haromszazhuszonotezer forint.

Az értékelt ingatlan piaci értéke:

325.000 Ft X 146 nm = 47.450.000 Ft

Kerekitve:
47.500.000 Ft

azaz negyvenhétmillié-otszazezer forint
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Készitette: Horvath Gabor ﬁ

Veszprém, 2023. 12. 18.

Alairas
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8. ALAPFELTETELEZESEK, KORLATOZASOK,SZABALYOZASOK

Az értékbecslés soran feltdrasokat nem végeztem, megallapitdsaimat szemrevételezés alapjan
alakitottam ki. A megbizo6tol kapott informaciokat elfogadtam,azok figyelembevételével alakitot-
tam ki az értéket, mely informaciokért a felelosség 6t terheli. Az értékeld és a megbizd kozott
Osszeférhetetlenséget jelentd kapcsolat nincs.

Az értékelés dija és a megallapitott érték kozott kozvetlen Osszefliggés nincs. Az értékbecslés
csak a meghatarozott célra hasznalhato fel. Az értékelési szakvélemény csak egyben, egységesen
kezelhet6, abbol részek kiilon nem hasznalhatok.

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat (tulajdoni lap, alaprajz, térképkivonat) megbizhatonak
mondhatd forrasokbdl kaptam. Az ingatlan forgalomképességeének jogi eredetli korlatozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasom, ugyanakkor az ingatlan forgalom-
képességének esetleges korlatozasaért feleldsséget nem vallalok. Nem vizsgaltam az értékelt
ingatlanokkal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket. Feltételeztem, hogy a
tulajdonjog atruhdzasanak idépontjaban az ingatlanok hasznalatdval kdzvetleniil 6sszefliggd tar-
tozas (koziizemi dijak, épitményado, stb.) nem all fenn.

A késobb jelentkezd gazdasagi vagy fizikai tényezokért, amelyek befolyasolhatjdk az itt meg-
adott értéket, feleldsséget nem vallalok.

A fenti értékek annak figyelembevételével keriiltek meghatarozasra, hogy az értékelt ingatlan
onalloan (kozteriiletrdl, vagy ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett szolgalmi joggal biztositva a
szomszédos ingatlanrol) megkdzelithetd, azaz a kdrnyezd ingatlanoktol fiiggetlentil is - a megha-
tarozott értéken - értékesithetd.

A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat

szolgaljak. Az értékelési szakvélemény altal meghatarozott értékek a fentieckben vazolt feltétele-
ken alapulnak.

Felhasznalt irodalom:

- www.wikipedia.hu

Fotok:

- Helyszinen késziiltek

Készitette: Horvath Gabor
Veszprém, 2023. 12. 18.

Alairas
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